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1 EINLEITUNG

1.1 Hintergrund, Aufgabe und Herangehensweise

Die Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH (EGNO)
hat im April 2010 die Hamburger Unternehmen Biiro
Dusterhoft Architektur und Stadtplanung und konsalt
GmbH mit der Offentlichkeitsbeteiligung, dem Verfah-
rensmanagement und der Erarbeitung eines Stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes nach § 171 b BauGB fur
das Quartier und Versorgungszentrum Schmuggelstieg
beauftragt.

Der Schmuggelstieg ist ein historisch gewachsener Ein-
zelhandels- und Wohnstandort in Norderstedt an der
Grenze zum benachbarten Hamburg, der neben seiner
Versorgungsfunktion auch eine hohe identitatsstif-
tende Bedeutung fiir die Bevolkerung der umliegenden
Wohngebiete hat. Der Standort Schmuggelstieg hat
sich in den letzten Jahren zwar als Einzelhandels- und
Versorgungszentrum behaupten kénnen, er steht aber
groBen Herausforderungen gegeniiber. Dazu zahlen u.a.
der Strukturwandel im Einzelhandel sowie der Wettbe-
werb mit anderen Zentren (u.a. Herold-Center, Zentrum
am Langenhorner Markt). Hinzu kamen umfangreiche
BaumaBnahmen am Knoten Ochsenzoll, die mit erhebli-
chen Beeintrachtigungen, was insbesondere die Erreich-
barkeit des Zentrums anbelangte, verbunden waren.
Daher erfolgte seitens der Offentlichen Hand von 2007
bis 2009 eine Erneuerung des 6ffentlichen Raums zur
Erhéhung der Aufenthaltsqualitat mit einem Gesamt-
volumen von rd. 1,3 Mio. €.

Seitdem 1. August 2009 ist der Schmuggelstieg ein PACT-
Bereich!, der Uber Abgaben der Grundeigentimern/
-innen finanziert wird. Zielsetzung ist es, den drohen-
den Funktionsverlust des Quartiers aufzuhalten und den
begonnenen Strukturwandel weiter zu unterstutzen.
Wichtigstes Instrument dazu war die Einrichtung eines
Quartiersmanagement mit dem Schwerpunkt Standort-
marketing. Der PACT-Bereich ist auf eine Laufzeit von
zwei Jahren angelegt und endet 2011.

1 Partnerschaften zur Attraktivierung von City-, Dienstleis-
tungs- und Tourismusbereichen, vgl. IHK Schleswig-Holstein
(Hrsg.): PACT-Initiativen in Schleswig-Holstein Praxistipps
und Informationen fir die Arbeit mit dem neuen Stadtent-
wicklungsinstrument in Schleswig-Holstein, Juli 2007

Das Entwicklungskonzept erstreckt sich allerdings
auf einen deutlich gréBeren Bereich. Dazu gehoéren
neben dem Schmuggelstieg und Am Tarpenufer auch
Abschnitte um die StraBen Ulzburger- und Ochsenzoller
StraBe, Segeberger- bzw. Ohechaussee und Langenhor-
ner Chaussee.

Fir die spatere Umsetzung ist die Aufstellung eines
Handlungs- und MaBnahmenkonzeptes fiir das Quartier
Schmuggelstieg erforderlich. Wichtig werden dabei die
Integration der Entwicklung des Norderstedter Teiles
in eine gemeinsame Strategie fur den grenzibergrei-
fenden Bereich Schmuggelstieg/Ochsenzoll sowie die
Aktivierung der privaten Eigentiimer/-innen und Gewer-
betreibenden auBerhalb des PACT-Gebietes sein.

Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept ist Vor-
aussetzung fir die weitere Forderung des Quartiers
Schmuggelstieg im Rahmen des Stadtebauférderungs-
programms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”. Das
Konzept wurde im Wesentlichen in drei Phasen erarbei-
tet:

1. Analyse der ortlichen Situation mit einer Starken-
Schwéachen-Analyse (SWOT-Analyse). Dabei wurde
von einem erweiterten Betrachtungsbereich ausge-
gangen, der die angrenzenden Wohngebiete sowie
die unmittelbar anschlieBenden Bereiche auf Ham-
burger Seite einschlieBt.

2. Konzeptentwicklung unter Beteiligung wesentli-
cher Akteure. Es wurden Ziele, Handlungsschwer-
punkte und Entwicklungsperspektiven erarbeitet,
Gberprift und zu einem Zielkonzept zusammenge-
fasst.

3. AnschlieBend wurden das Stadtebauliche Ent-
wicklungskonzept und MaBnahmen (Masterplan)
erarbeitet und mit den beteiligten Akteuren abge-
stimmt.

Mit dem Stadtebaulichen Entwicklungskonzept als
Zukunftsbild mit einem Zeithorizont bis 2020 fur das
gesamte kinftige Zentrum werden Impulse fir private
Investitionen gesetzt. Zusatzlich werden Zukunfts-
perspektiven fur den Ort und seine Umgebung auf-
gezeigt. MaBnahmenschritte zur Umsetzung dieser
Strategie werden definiert, wodurch ein integrier-
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1 EINLEITUNG

ter Entwicklungsansatz verfolgt wird. Entsprechend
§ 171 b Abs. 2 BauGB ist das Gebiet durch Beschluss der
Stadt Norderstedt als Stadtumbaugebiet auf der Grund-
lage des Entwicklungskonzeptes raumlich abzugrenzen.
Fur die schrittweise Umsetzung des Konzepts in stadte-
baulich-gestalterische, verkehrliche, wirtschaftliche und
konzeptionelle MaBnahmen wurden entsprechende
Handlungsempfehlungen und Prioritaten formuliert.

In einem Monitoringkonzept wurden die entsprechen-
den Indikatoren definiert und im Rahmen des Projektes
als Grundlage abgefragt.

Fur die Untersuchung und das Stadtebauliche Entwick-
lungskonzept wurde das Fordergebiet in funf Untersu-
chungsbereiche eingeteilt. Dies sind im Einzelnen:

¢ Teilflache 1. Ulzburger StraBe /
Segeberger Chaussee

¢ Teilflache 2. Nordliche Ohechaussee zwischen
Ulzburger StraBe und Ochsenzoller StraBe

¢ Teilflache 3. Langenhorner Chaussee /
Segeberger Chaussee/ Tarpenbekpark

¢ Teilflache 4. Schmuggelstieg / Am Tarpenufer

¢ Teilflache 5. Ohechaussee / Ochsenzoller StraBBe

Abbildung 1: Untersuchungsbereiche

12

Stadtebauliches Entwicklungskonzept Schmuggelstieg

Buro Dusterhoft konsalt GmbH

Der Bericht selber beinhaltet die Ergebnisse der SWOT-
Analyse? basierend auf der Auswertung vorhandener
Unterlagen, Begehungen durch die Gutachter und
einer Bestandsaufnahme der Nutzungsstruktur sowie
der stadtebaulichen Situation im Frahjahr 2010, auBer-
dem das Beteiligungsverfahren und das Stadtebauliche
Entwicklungskonzept mit Zielen, Handlungsfeldern
und MaBnahmen inklusive der wesentlichen Pléne als
Anhang.

Zusatzlich zum Bericht dokumentiert ein Anlagenband
den Bearbeitungsprozess mit Planen, Protokollen und
Dokumenten.

2 SWOT steht fir Strengths (Stdrken), Weaknesses (Schwi-
chen), Opportunities (Chancen) und Threats (Bedrohungen)
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1.2 Ablauf

Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept soll in seinen
Inhalten auf zahlreichen bereits vorhandenen Planun-
gen und Strukturen aufbauen. Von Beginn an wurden
wesentliche Interessengruppen in das Verfahren ein-
gebunden und Uber dessen Zielsetzungen informiert.
Parallel zur fachlichen Analyse fand ein Runder Tisch
mit wichtigen Akteuren aus dem Quartier statt, zudem
wurden die Fachdienststellen im Sinne einer frithzei-
tigen Beteiligung in einer gemeinsamen Runde Uber
das Verfahren informiert und ihre Anmerkungen und
Rahmenbedingungen aufgenommen. Aus der Analyse
und den ersten Gesprachen wurden Handlungsschwer-
punkte ermittelt. Diese und das Verfahren wurden in
einem Gesprach allen interessierten Eigentiimern/
-innen vorgestellt und mit ihnen diskutiert.

Als erste offentliche Veranstaltung wurde der Mobile
Workshop durchgefihrt, in dem alle Interessierten ihre
Eindricke zu dem Gebiet und seinen Entwicklungsmog-
lichkeiten anmerken konnten.

Aus dieser Vorarbeit wurden zwei Entwicklungsszena-
rien fur das Untersuchungsgebiet entwickelt. Diese Sze-
narien, ihre einzelnen Bausteine und ihre Auswirkung
auf die Teilbereiche wurden in der 6ffentlichen Kon-
zeptwerkstatt mit Interessierten diskutiert und bewer-
tet. Im Anschluss an die Konzeptwerkstatt wurden die
Ergebnisse zu einem ersten Entwurf Zielkonzept 2020
zusammengefihrt. Dieser wurde im Ausschuss fiir
Stadtentwicklung und Verkehr vorgestellt und disku-
tiert.

Dieser Entwurf wurde in weiteren Gesprachen kon-
kretisiert. Mit Eigentimern/-innen wurden méogliche
Projektentwicklungen diskutiert. Es fanden zudem Ein-
zelgesprache mit den Fachdienststellen Grin und
Verkehr und eine fachliche verkehrliche Beurteilung
statt. FUr den Teilbereich 3 (Langenhorner Chaussee /
sudliche Segeberger Chaussee / Tarpenbekpark) wurden
ein Baumgutachten sowie ein Artenschutzgutachten
in Auftrag gegeben, deren Inhalte vorrangig im Kon-
zept, mit Unterstiitzung durch eine landschaftsplane-
rische Beratung, Beachtung finden. Ebenso wurden
Stellungnahmen der Fachdienststellen berticksichtigt.
Ein zweiter Runder Tisch mit Vertretern/-innen des

1 EINLEITUNG

Einzelhandels und Eigentimern/-innen setzte sich mit
moglichen zuklnftigen Kooperationsstrukturen und
Fragen der Finanzierung auseinander.

Die Ergebnisse des gesamten Prozesses finden sich ein-
gearbeitet in dem Entwurf des Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts 2020 wieder.

Dieser wurde nach der Vorstellung im Ausschuss far
Stadtentwicklung und Verkehr am 16.09.2010 mit
Beschluss zur Auslegung in einem Informationsforum
am 06. Oktober 2010 vorgestellt und anschlieBend vier
Wochen lang o6ffentlich ausgelegt. Hier hatten neben
allen Betroffenen auch die Trager 6ffentlicher Belange
(TOB) und die Fachdienststellen noch einmal die Mog-
lichkeit ihre Anmerkungen und Stellungnahmen einzu-
reichen.

Im Dezember 2010 sind der Beschluss durch den Aus-
schuss fur Verkehr und Stadtentwicklung sowie der
abschlieBende Beschluss der Stadtvertretung vorgese-
hen.

Der Ablauf des Verfahrens zur Erarbeitung des Stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes ist im Folgenden als
Ubersichtsgrafik dargestellt.

Abbildung 2: Ablauf
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2 SWOT - Analyse
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2.1 Planerische Rahmenbedingungen

Flachennutzungsplan (FNP 2020)

Der Flachennutzungsplan 2020 gibt die Eckpunkte der
raumlichen Entwicklung vor, in ihm werden fir das
gesamte bebaute Plangebiet gemischte Bauflachen
dargestellt. Unmittelbar daran grenzen gréBere Wohn-
bauflachen. Der Bachlauf der Tarpenbek wird als Was-
serflache (Hauptvorfluter) abgebildet. Eine Griinflache
zieht sich von Nord nach Sud entlang der Tarpenbek
durch das Gebiet, begrenzt vom Bachlauf im Westen
und den Gebduden an der Langenhorner Chaussee
im Osten. Die StraBenverkehrsflachen sind als sons-
tige Uberortliche oder o6rtliche HauptverkehrsstraBen
gekennzeichnet. Unmittelbar an der Stadtgrenze im
Bereich der Langenhorner Chaussee ist eine Mess- und
Ubergabestation fiir Abwasser verzeichnet. Nachricht-
lich dargestellt sind folgende Bereiche:

Abbildung 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2020

2 SWOT - ANALYSE

ein Wasserschutzgebietes (Zone Ill), das den Uber-
wiegenden Teil des Plangebietes umfasst (ausge-
nommen des westlichen Teilbereiches),

ein Erholungsschutzstreifen (an Gewassern Il. Ord-
nung) ca. 50 Meter beiderseits der Tarpenbek (im
Dezember 2008 wurden die Erholungsschutzstrei-
fen an Gewassern Il. Ordnung aus der Landesver-
ordnung rausgenommen),

die Baumallee an der Ochsenzoller StraBe
ist als geschiutztes Biotop nach §25 LNatSchGS-H
gekennzeichnet,

ein Naturdenkmal im Bereich der StraBe am Tar-
penufer (der Solitar der alten Stieleiche).

17



2 SWOT - ANALYSE

Abbildung 4: Ausschnitt Rdumliches Leitbild

Im Raumlichen Leitbild (Teil des FNP 2020) ist der
Bereich Schmuggelstieg als Quartierszentrum darge-
stellt und soll als historisches Ortsteilzentrum erhalten
und gestarkt werden. Stadtebauliche Umstrukturie-
rungen sollen an bebauten Abschnitten der Hauptver-
kehrsstraBen (hier B 432, Ohechaussee und Segeberger
Chaussee) durchgefiihrt werden, die Ulzburger StraBe
soll nach ihrer Entlastung stadtraumlich aufgewertet
werden.

Planrechtliche Situation

Der Bereich sudlich der Ohechaussee, westlich der Tar-
penbek ist im B-Plan 103 (beschlossen 1971) als Misch-
gebiet (MI) ausgewiesen. Vorgeschrieben ist eine 1- bis
3-geschossige Bebauung, die Baukérper sind eindeutig
begrenzt von Baulinien entlang der StraBenseiten und
Baugrenzen zu den rickwartigen Bereichen. Westlich
angrenzend ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) aus-
gewiesen (zwischen Ohechaussee und Am Tarpenufer),
im Siedlungsstreifen an der Tarpenbek ein Reines Wohn-
gebiet (WR).

Der Bereich zwischen Ochsenzoller Stra3e und Ulzbur-
ger StraBe wird durch den Durchfihrungsplan Nr. 5
Garstedt (beschlossen 1965) abgedeckt und weist groB3-
flachige Allgemeine und Reine Wohngebiete (WA / WR)
aus. Die Westbebauung an der Kreuzung Ulzburger
StraB3e / Ohechaussee ist im Durchfihrungsplan 4 Gar-
stedt von 1957 planrechtlich festgelegt worden (Woh-
nen und Gewerbe).
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Der Durchfuhrungsplan 5 Harksheide von 1960 begrenzt
den Bereich 6stlich der Ulzburger StraBe und nérdlich
der Segeberger Chaussee.

Auf Hamburger Seite wird das Planrecht durch die
Bebauungsplane Langenhorn 3 (festgestellt 1991),
Langenhorn 4 (festgestellt 1970) und Langenhorn
67 (festgestellt 2006) festgesetzt. Zudem gibt es den
Bebauungsplanentwurf fiir Langenhorn 68 (Offentliche
Plandiskussion im Jahr 2000).

In Langenhorn 3 ist der Schmuggelstieg als StraBen-
verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzt, Ostlich davon ein Mischgebiet und westlich
Gemeinbedarfsflachen.

ISEK — Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Norderstedt 2030

Im ISEK wird das Zentrum Schmuggelstieg als eines
der altesten Stadtteilzentren, als Identifikationspunkt
und als Brlicke nach Hamburg eingestuft. Es ist eines
der impulsgebenden Einzelprojekte mit integrativem
Charakter. Die bereits vorgezogene Festlegung als
PACT-Gebiet im engeren Planungsbereich wird als Ini-
tialziindung fir das ganze Quartier gesehen. Weitere
rdumliche Schwerpunkte mit erheblichem Entwick-
lungspotenzial wurden im ISEK identifiziert: Der Sid-
bereich der Ulzburger StraBe und die dreieckige Flache
westlich der Kreuzung Ochsenzoller Strae / Ohechaus-
see. Der Park an der Tarpenbek wird als ,Transitraum”
zwischen Parkplatz und den Geschéaften bezeichnet. Als
Teil des grinen Magistralensystems (wichtige Wegerou-
ten abseits der HauptverkehrsstraBen) verlduft entlang
der Tarpenbek die sogenannte ,blaue Magistrale” von
der nordlichen bis zur stdlichen Stadtgrenze.

Flr das Zentrum Schmuggelstieg liegen damit gute Vor-
aussetzungen fur eine Weiterentwicklung vor. Weitere
Rahmenbedingungen ergeben sich aus der aktuellen
Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes 2020,
der Larmminderungsplanung, des Wohnungsmarktkon-
zeptes fur die Stadt Norderstedt und dem Klimaschutz-
orientierten Energiekonzept Norderstedts.
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2.3 Historie

Das Zentrum Schmuggelstieg ist eines der traditionel-
len und gewachsenen Stadtteilzentren Norderstedyts.
Urspriinglich als Zollstation und Grenzposten zum Ham-
burger Stadtgebiet eingerichtet, verbindet der Stralen-
zug Schmuggelstieg als FuBwegverbindung noch heute
Norderstedt mit dem Hamburger Stadtteil Langenhorn.
Die Ubergange sind fir die Nutzer/-innen flieBend,
zudem sich der dort stattfindende Wochenmarkt tiber
die Landesgrenze hinaus erstreckt.

Das Zentrum Schmuggelstieg ist Teil der eigenstandi-
gen Gemeinde Garstedt, die 1970 mit den weiteren
Gemeinden Friedrichsgabe, Harksheide und Glashutte
zur Stadt Norderstedt zusammengeschlossen wurden.
Mit dem Bau des nordlich gelegenen Einkaufszentrums
Herold-Center mit insgesamt rd. 25.000 m? Einkaufs-
flache und der in den 1960er Jahren eingerichteten
U-Bahnhaltestelle Garstedt in unmittelbarer Nahe des
Herold-Centers verlor der Schmuggelstieg als Einkaufs-
standort zwar an Bedeutung, ist aber bis heute als Nah-
versorgungszentrum fur die Norderstedter/-innen und
auch fur Teile der Langenhorner Bevolkerung etabliert.

In den Jahren seit 2000 hat das Zentrum durch die struk-
turellen Verdnderungen im Einzelhandelssektor wich-
tige Magneten verloren. Die damals bevorstehenden
verkehrlichen BaumaBnahmen des Knotens Ochsenzoll
beeintrachtigten die Entwicklung des Quartiers. Um
dem Funktionsverlust des Zentrums entgegenzuwirken,
haben die lokalen Akteure und die Stadtverwaltung
MaBnahmen zur Verbesserung der Situation ergriffen,
wie z.B. die Etablierung eines Quartiersmanagements
sowie die Umgestaltung des Schmuggelstiegs und der
StraBe Am Tarpenufer.

2 SWOT - ANALYSE

Abbildung 5: Ohechaussee ca. 1962

Abbildung 6: Schmuggelstieg

Abbildung 7: Umgestaltung Tarpenufer
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Stadtraumliche Beziige

ohne Mafstab
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2.2 Lage und Einzugsgebiet

Das Zentrum Schmuggelstieg liegt am stdlichen Rand
des Norderstedter Stadtgebiets und gehért zum Stadt-
teil Garstedt. Der Bereich grenzt direkt an das Gebiet
der Freien und Hansestadt Hamburg und setzt sich
dort unter der Bezeichnung , Ochsenzoll” im Stadtteil
Langenhorn mit Einzelhandels- und Gewerbenutzun-
gen fort. Wahrend es auf Hamburger Seite lediglich als
D-Zentrum eingestuft und damit nur von untergeord-
neter Bedeutung ist, hat das Zentrum Schmuggelstieg
als eines der altesten und wichtigsten Stadtteilzentren
in Norderstedt teilstadtische Funktionen.

Das Zentrum ist zweigeteilt in den Bereich entlang der
Ohechaussee / Segeberger Chaussee, Ulzburger StraB3e
und Schleswig-Holstein-StraBe im Norden und den
Bereich um dem Schmuggelstieg / Am Tarpenufer, dem
heutigen PACT-Bereich. Die stark befahrene Ohechaus-
see / Segeberger Chaussee stellt eine erhebliche Barri-
ere zwischen dem nérdlichen und stidlichen Bereich dar.
Die Nutzer/-innen des Zentrums kommen Uberwiegend
aus dem naheren, etwa zwei Kilometer groBen Umkreis,
allerdings erreichen die vorhandenen Angebote des
aperiodischen Bedarfs (z.B. das Gartencenter Meyer'’s
Mihle) ein Einzugsgebiet, das weit darliber hinaus geht
und bis in das nérdliche Hamburg reicht.

Abbildung 8: Barriere Ohechaussee

Abbildung 9: PACT-Bereich Am Tarpenufer

Abbildung 10: Gartencenter Meyer’s Mihle
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2.4 Bevolkerung und demografische Entwicklung’

Die Stadt Norderstedt gehort zur Metropolregion Ham-
burg und hat rd. 75.000 Einwohner (2009). Die aktuelle
Bevolkerungsprognose ergibt ein leichtes Bevolkerungs-
wachstum (+0,6 %). Wie bundesweit zu beobach-
ten, nimmt auch in Norderstedt der Anteil der Uber
65-Jahrigen zu, wahrend der Anteil jingerer Bevolke-
rungsgruppen abnimmt. Dies gilt insbesondere fiir den
sidwestlichen Bereich Norderstedts, in dem auch das
Untersuchungsgebiet am Schmuggelstieg liegt. Hinzu
kommt die wachsende Zahl von Ein-Personenhaushal-
ten. Durch diese Einflisse bedingt, wird sich die durch-
schnittliche HaushaltsgroBe in Norderstedt von 2,06
Personen je Haushalt im Jahr 2007 auf 2,00 im Jahr
2020 verringern.

Im Umfeld des Quartierszentrums am Schmuggelstieg
liegen finf im Wohnungsmarktkonzept definierten
Stadtquartiere: Ostlich der Langenhorner Chaussee sind
das Glashitter Damm West und Kielort, westlich der
Langenhorner Chaussee sind es die Quartiere Ohechaus-
see/Hempberg, Harksheide/Ulzburger StraBe-Sid und
Garstedt Zentrum. Hier wohnen insgesamt ca. 20.000
Menschen. An den Schmuggelstieg grenzt auf Hambur-
ger Seite der Bezirk Hamburg-Nord mit dem Stadtteil
Langenhorn, hier wohnen ca. 41.000 Menschen.

Das Gebiet Harksheide/Ulzburger Stral3e weist seit 2005
Bevodlkerungsverluste auf, Garstedt Zentrum ist seit 2003
insgesamt Gber 6 % gewachsen, Glashitter Damm West
Uber 3 %. In allen anderen Gebieten hat sich die Anzahl
der Einwohner seit 2005 kaum verandert.

Besonders die Quartiere westlich der Langenhorner
Chaussee weisen mit Uber 25 % (Garstedt tber 30 %)
einen deutlichen héheren Anteil an Uber 65-Jdhrigen
auf als der Durchschnitt in Norderstedt gesamt mit
21,3 %. Die Altenquotienten? liegen mit Werten zwi-
schen 33,1 bis 48,1 teilweise deutlich iber dem Nor-
derstedter Durchschnitt von 32,3 %. Ebenso liegt auch

1 vgl. Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 2009, Gewos

2 Der Jugend- bzw. Altenquotient beschreibt das Verhéltnis
von Personen unter 18 bzw.lUber 65 Jahren zur Personen-
gruppe der Erwerbsféhigen (18- bis 65-Jdhrige). Beispiel:
ein Altenquotient von 30 gibt an, dass 30 Personen Uber 65
Jahren 100 Personen im erwerbsfdhigen Alter gegeniiber
stehen.
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der Jugendquotient in allen Quartieren unterhalb des
Durschnittes von 32,3.

Das Untersuchungsgebiet selbst hat 281 Einwohner/
-innen, der Anteil der Uber 65-Jahrigen betrdgt 20 %
und ist damit leicht unterdurchschnittlich. Allerdings
sind in diesem Quartier nur 5 % der Einwohner unter
18 Jahre alt.

Gebiet Anz. 28-65 alter
\[3 Einw, °°7 617J J 65 )
01 39 1 0 3 22 13
02 89 4 0 22 46 17
03 1 1 0 2 8 0
04 112 3 6 23 59 21
05 30 0 0 5 19 6

Gesamt| 281 9 6 55 154 57
% 100% 3% 2%| 20%| 55%| 20%

Tabelle 1: Einwohner im Untersuchungsgebiet

Der Vergleich der Starken und Schwachen mit Blick auf
die Bevolkerungsentwicklung ergibt folgendes Fazit:

Starken und Chancen:

* Leichtes Bevolkerungswachstum und Rickgang
der HaushaltsgroBe ergeben Bedarf an neuen
Wohnungen.

* Niedriger Anteil
Umfeld.

an Transferempfdngern im

Schwachen und Risiken:
¢ Rickgang der HaushaltsgroBe.

* Fehlen von jangeren Bevodlkerungsgruppen und
Familien. Im weiteren Wohnumfeld ist der Anteil
der unter 18-Jahrigen unterdurchschnittlich.

e Unter Einkaufenden fehlen zahlkraftige mannli-
che Kunden.



Stadtebauliches Entwicklungskonzept Schmuggelstieg

Blro DUsterhoft konsalt GmbH

2.5 Wohnen

Auf Basis der Prognosen zum Bevdlkerungswachstum
sieht das Wohnungsmarktkonzept von 2009 fir Norder-
stedt' einen Neubaubedarf von insgesamt 3850 Woh-
nungen bis zum Jahr 2020 in gesamten Norderstedter
Raum vor. Direkt im Umfeld des Schmuggelstiegs lie-
gen zwei Gebiete mit deutlichem wohnungspolitischen
Handlungsbedarf: mit Harksheide/Ulzburger StraBe
Sid ein alterndes Mischgebiet, das nur begrenztes
Wohnbaupotenzial aufweist, und der Bereich Garstedt
Zentrum, ein alterndes Mehrfamilienhaus-Gebiet mit
ebenfalls nur geringem Wohnbaupotenzial.

In den umliegenden Quartieren des Schmuggelstiegs
findet sich ein heterogenes Wohnangebot mit vorwie-
gend éalterem Wohnungsbestand. Im Nahbereich (vor
allem Gartstedt Zentrum) sind wenige bis keine Flachen
fir Wohnungsneubau vorhanden. Nur in den Randge-
bieten stehen ausreichend Flachen zur Verfligung. Im
direkten Untersuchungsgebiet spielt Wohnen vor allem
als Zweitnutzung in den oberen Geschossen eine Rolle.
Hier finden sich auch nur ca. 150 Wohneinheiten.

Abbildung 11: Wohnen am Schmuggelstieg

1 Gewos, Wohnungsmarktkonzept Norderstedt, Mérz 2009
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Auf Hamburger Seite wird ein neues Wohngebiet in
direkter Nahe zum Schmuggelstieg erschlossen. Hier
entstehen 44 neue Wohneinheiten. Dei Mietenlage ist
heterogen. Die Gebiete liegen mit mittleren Mietpreise
von 6,80 € bis 7,30 € pro m? im Norderstedter Durch-
schnitt von 7,20 € pro m2. AuBnahmen bilden Kielort mit
6,20 € und Glashitter Damm West mit 7,20 € pro m2.

Der Vergleich der Starken und Schwachen mit Blick auf
die Wohnsituation ergibt folgendes Fazit:

Starken und Chancen:
e Gute Infrastruktur, Nahe OPNV.
* Wohnlagen gut erreichbar, zentral.

» Potenzial fir Altere, Singels, etc.

Schwachen und Risiken:

* Hohe Larm- und Schadstoffemissionen an Haupt-
straBen.

e Fehlendes Flachenpotenzial fur Wohnungsent-
wicklung.

Abbildung 12: Innenhof Am Tarpenufer
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Nutzungsstruktur

Quelle: Stadt Norderstedt und eigene Begehungen ohne MaBstab
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2.6 Soziale Infrastruktur

Etwa 600 m entfernt befindet sich die Grundschule
Latjenmoor auf Norderstedter Gebiet. Die Stadtbi-
bliothek und die Polizeistation finden sich in etwa 15
Gehminuten Entfernung in direkter Nahe des Herold-
Centers. In direkter Nahe des Untersuchungsgebietes
am Schmuggelstieg, aber auf Hamburger Gebiet, findet
sich die Katholische Kirche St. Annen mit ihrem Gemein-
dezentrum, ebenso ein Montessori Kindergarten.
Beide Einrichtungen werden auch von Norderstedtern/
-innen genutzt. Im gesamten Untersuchungsgebiet ist
kein Spielplatz vorhanden. Es gibt eine gute medizini-
sche Versorgung, die auch Uberregional genutzt wird.
Neben zahlreichen medizinischen Dienstleistern (Mas-
sage, Krankengymnastik etc.) und Apotheken finden
sich im Untersuchungsgebiet neun Arztpraxen, darun-
ter drei Zahnarzte und ein Augenarzt. Weitere Arztpra-
xen finden sich im Verlauf der Ohechaussee Richtung
Herold-Center. Die Asklepios Klinik Nord ist etwa einen
Kilometer vom Zentrum des Gebietes entfernt.

Abbildung 13: Poststelle Ohechaussee
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Der Vergleich der Stérken und Schwéachen mit Blick auf
die soziale Infrastruktur ergibt folgendes Fazit:

Starken und Chancen:
¢ Sehr gute Gesundheitsinfrastruktur.

Schwachen und Risiken:
* Keine sozialen Einrichtungen im Gebiet.
* Fehlende Kinderspieleinrichtungen.

* Keine Angebote fir Jugendliche.

Abbildung 14: St. Annen-Kirche am Schmuggelstieg (HH)
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2.7 Einzelhandel, Dienstleistung und Gewerbe

Die folgende Analyse beruht auf einer Bestandsanalyse
und —bewertung, die im Friihjahr 2010 von der konsalt
GmbH durchgefihrt wurde. Insgesamt sind im Unter-
suchungsgebiet in Erdgeschosslagen 143 Geschafts-
lokale aufzufinden, davon sind 50 dem Einzelhandel
und 57 Dienstleistungen und Gesundheit sowie 16 der
Gastronomie zuzurechnen. Fast im gesamten Untersu-
chungsgebiet sind in den riickwértigen Bereichen der
Erdgeschosse und in den Obergeschossen vor allem
Wohnnutzungen, in einigen Bereichen auch Dienstleis-
tungen und Arztpraxen vorhanden. Nur ausnahmsweise
findet sich in den Obergeschossen auch Einzelhandel.

Bei der Flachenverteilung zeigt sich ein anderes Bild.
Von allen betrachteten Flachen (ca. 18.000 m?) sind ca.
59 Prozent (ca. 11.000 m2) Einzelhandelsflachen. Auf
Dienstleistungen und Gesundheit entfallen rd. 23 Pro-
zent und auf Gastronomie 9 Prozent Flachenanteil. Der
Anteil an Filialisten ist mit 7,7 Prozent sehr gering. Im
Textil- und im Technikbereich ist kein einziger Filialist
vorhanden. Weitere Einzelhandler mit signifikant gro-
Beren Flachen (>500mz2) finden sich ausschlieBlich im
Discounter- und Drogerie-Bereich (siehe Tabelle 2).

Entlang der HauptverkehrsstraBen Uberwiegen im Erd-
geschoss die Nutzungen Einzelhandel fur den aperiodi-
schen Bedarf, Dienstleistungen und Gastronomie.

Anteile an der

GroBe (EG) Anzahl %
0- 100 m2 Flache 57 57,6
101-500 m2 Flache 36 36,4
501m2 + 6 6,1

Tabelle 2: Anteil von FlachengréBen der Einzelhandelsflachen
im EG (Schétzung)

Anteil Branchen

Ubersicht Anzahl % Flache

Einzelhandel 50 35,0/ 11120 55,2
giﬁs:iie,:ﬁ‘t‘“g ! 57| 39,9 4565 22,6
Gastronomie 13 9,1 1765 8,8
Handwerk / Gewerbe 70 49,0 5285 26,2
Sonstiges 7 4,9 1,9 0,0

Tabelle 3: Anteil der Branchen insgesamt
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Im Bereich um den Schmuggelstieg / Am Tarpenufer ist
der Branchenmix vor allem auf den periodischen Bedarf
ausgerichtet. Darliber hinaus ist auch ein Besatz an
Fachhandel tUber die Grundversorgung hinaus vorhan-
den, dazu zahlen Schmuck, Blcher und Textilien.

In ihrer Zusammensetzung wird die Einzelhandels-
struktur durch den Gartenfachhandel Meyer’'s Mihle
dominiert. Mit ca. 4.300 m2 Verkaufs- und Ausstellungs-
flache macht dies fast 40 % der Einzelhandelsflachen im
Gebiet aus. Ankergeschafte sind daruber hinaus Aldi,
Penny, Rossmann / Kloppenburg, die weithin bekannte
Schlachterei Rohlff und die Buchhandlung ,Am Och-
senzoll”. Stark frequentiert ist die Post-Filiale an der
Ohechaussee. Erganzt wird das Angebot durch vielfal-

Abbildung 15: Am Tarpenufer

Abbildung 16: Ochsenzoller StraBBe
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tiges kleinteiliges Gewerbe, Dienstleistungsangebote
sowie mehrere Gastronomiebetriebe. Einen besonderen
Anziehungspunkt stellt der Wochenmarkt dar, der sich
entlang des Tarpenufers bis auf das Hamburger Gebiet
erstreckt.

Die Nahversorgung wird vor allem durch Discounter,
den Wochenmarkt und wenige Lebensmittelfachge-
schafte (Schlachter, Gemusehandler) gedeckt. Weitere
Lebensmittelfachgeschafte, etwa aus dem Biobereich
oder Fischhandel, fehlen und wirden das Angebot
erganzen. Ein Lebensmittelvollsortimenter ist nicht vor-
handen. Im Bereich des aperiodischen Bedarfs fehlen
vor allem Angebote an hoéherwertigen Textilien und
Schuhen sowie Medien- und Technikprodukten.

2 SWOT - ANALYSE

Den ca. 11.000 m2 Einzelhandelsverkaufsflache auf Nor-
derstedter Seite stehen knapp 2000 m2in Hamburg Lan-
genhorn gegenuber (1 zu 5). Dieses Verhaltnis wiirde
sich deutlich verandern, wenn es zur Umsetzung der
Planungen am Autohaus Wichert auf Hamburger Seite
des Ochsenzolls kommt. Hier sind ein Vollsortimenter-
Lebensmittelmarkt und weitere kleine Laden- und
Dienstleistungsflachen geplant. Insgesamt wiirde sich
damit ein erhohter Wettbewerbsdruck fiir das Zentrum
Schmuggelstieg ergeben, der moglicherweise aber auch
positive Auswirkungen auf den Standort Schmuggel-
stieg / Ochsenzoll insgesamt haben kann. Eine erheb-
liche Konkurrenzsituation besteht dartber hinaus zum
nahgelegenen Herold-Center.

Abbildung 17: Branchenmix (Quelle: Bestandserhebung konsalt 01/2010)
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Abbildung 18: Wochenmarkt (HH)

Abbildung 19: Am Tarpenufer

Abbildung 20: Beteiligung in der Analysephase
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Die Besonderheit des Zentrums Schmuggelstieg ins-
besondere im Bereich siidlich der Ohechaussee liegt in
seiner Atmosphare, die von Kunde/-innen und Nutzer/
-innen als ,entspannt” und ,gemdutlich” beschrieben
wird. Durch die in den letzten Jahren erfolgten privaten
und o6ffentlichen Investitionen in die Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat hat der stdliche Bereich des Zent-
rums deutlich an Attraktivitdt gewonnen.

Hier fehlt allerdings die Verknipfung mit dem nérdlich
gelegenen Bereich entlang der Ohechaussee und der
Ulzburger Straf3e.

Zum Zeitpunkt der Untersuchung war im gesam-
ten Zentrum Schmuggelstieg mit vier leer stehenden
Geschaftslokalen eine Leerstandsquote von 2 % der Ver-
kaufsflache festzustellen. Dieser konzentrierte sich auf-
falligerweise in zentraler Lage. Aufgrund der teilweise
nicht mehr zeitgemaBen GroBe und des Zuschnitts der
Ladenflachen sowie infolge ungeléster Nachfolgeprob-
lematik bei inhabergefiihrten Geschéaften ist damit zu
rechnen, dass in einigen Ladenflachen sowohl im nérd-
lichen Bereich des Untersuchungsgebietes als auch im
Kernbereich des Schmuggelstiegs Veranderungen und
moglicher Leerstand entstehen werden. (siehe dazu
auch Plan Nutzungsstruktur auf S. 24)

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Zent-
rum Schmuggelstieg eine Reihe von Starken und Chan-
cen als Einkaufs- und Versorgungszentrum aufweist,
dass aber der Strukturwandel im Einzelhandel noch
nicht vollstdndig vollzogen ist und Unterstitzung durch
geeignete MaBnahmen braucht, um das Zentrum in sei-
ner Gesamtheit und Attraktivitat dauerhaft zu starken.
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Der Vergleich der Starken und Schwachen mit Blick auf
die Einzelhandelssituation und die soziale Infrastruktur

ergibt folgendes Fazit:

Starken und Chancen:

Einzelne Magnetgeschéfte sind vorhanden.

Kleinteiliges Gewerbe, Dienstleistungen, Vielfalt
im Angebot.

Attraktiver Wochenmarkt.
Gutes Gastronomieangebot.
Atmosphare, ,,Gemutlichkeit”.

FuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohngebieten.

Schwachen und Risiken:

Unausgewogener Branchenmix.

Wenig Bekleidungsgeschafte, kein Schuhge-
schaft.

Keine Medien- und Technikgeschéafte
Leerstande, Unternutzungen.

Nicht marktgemaBes Flachenangebot.
Konkurrenzsituation zu Hamburg.
Nachfolgeprobleme fiir kleine Einzelhandler.

Kein Lebensmittelvollsortimenter vorhanden.
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Abbildung 21: Leerstand mit Zwischennutzung

Abbildung 22: PACT-Bereich Am Tarpenufer
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Stadtbild / Raumstruktur

D

ohne MaBstab
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2.8 Stadtebau und Raumstruktur

Die Bebauungsstruktur im Gebiet ist sehr heterogen.
Die alte kleinteilige Struktur - in Teilen noch in der Ulz-
burger StraBe ablesbar - pragt das Quartier und hebt
dieses von anderen Standorten in Norderstedt ab. Diese
erhaltenswerte Struktur ist jedoch oft Uberformt mit
Gewerbebauten, Wohn- und Geschéaftsbauten aus den
1950er und 1960er Jahren sowie Gebauden aus den
1970er Jahren. Nur wenige Neubauten aus den letzten
Jahren sind im Bereich Am Tarpenufer entstanden.

Durch den Bauzustand alterer Gebdude insbesondere
in den kleinteiligeren Bereichen ist das stadtebauliche
Erscheinungsbild des Gebietes insgesamt beeintrach-
tigt. Werbetrdger dominieren die Erdgeschosszonen,
Fassaden und MaBstabsspriinge mindern den Gesamt-
eindruck. Hier ist sowohl Umbau- als auch Sanierungs-
und Modernisierungsbedarf vorhanden, vorallem in
Bezug auf die Anpassung der baulichen Strukturen an
die aktuellen Erfordernisse von Wohn- und Geschéfts-
nutzungen an Energiestandards sowie einen verbesser-
ten Larmschutz.

Entlang der HauptverkehrsstraBen Uberwiegen trauf-
standige Einzelhduser oder Blockrander unterschied-
licher Mehrgeschossige
Flachbauten stehen neben zwei- bis dreigeschossigen

Baustile und Bauzeiten.

Abbildung 23: Ulzburger StraBBe
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Ziegelbauten mit ausgebauten Dachgeschossen. Die
Erdgeschosse sind zu weiten Teilen dem Einzelhandel
vorbehalten, die Innenhéfe dienen der Unterbringung
des ruhenden Verkehrs, Anlieferung, kleineren Gewer-
bebauten oder Brachen und sind z.T. stark versiegelt.

Abbildung 24: Eckbebauung Schmuggelstieg/Ohechaussee

Abbildung 25: Wohnhof Ohechaussee/Am Tarpenufer
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Wohnungsnahe Freirdume fir die Wohnungen in den
Obergeschossen sind dadurch stark beeintrachtigt.
Diese Freirdume stellen auBerdem die Ubergange zu
den umliegenden Wohngebieten Gberwiegend mit Ein-
familienh&usern dar.

Dagegen ist die bauliche Struktur rund um den
Schmuggelstieg / Am Tarpenufer relativ homogen mit
vorwiegend zwei- bis dreigeschossigen Wohn- und
Geschaftshausern. Die Alt-Immobilie des ehemaligen
Woolworthkaufhauses bildet nach wie vor einen Fremd-
korper in der Baustruktur, ist aber durch den neu gestal-
teten StraBenraum Am Tarpenufer in ein insgesamt
positives Erscheinungsbild eingebunden. Der Markt-
platz wird zurzeit eher als Parkplatz denn als Aufent-
haltsraum genutzt.

Orientierungspunkte / Landmarks bilden die einzelnen
Hochhduser am Eingang Am Tarpenufer, an der Ecke
Ulzburger StraBe und die Gebaude von Meyer’s Mihle
mit historischen Reststlicken an der Ecke Ochsenzoller
StraBe. Die Ochsenzoller StraBe stellt als Baumallee die
Verbindung zum nahegelegenen Herold-Center her.

Abbildung 26: Ochsenzoller StraBBe
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Abbildung 27: Am Tarpenufer

Abbildung 28: Ecke sudliche Ulzburger StraBBe/Ohechaussee

Abbildung 29: Meyer’s Muhle
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Seiner Funktion als Stadteingang nach Norderstedt und
Entree ins Quartierszentrum am neuen Knoten Ochsen-
zoll wird das Gebiet bisher nicht gerecht. Hier tber-
wiegen extensiv genutzte Grundstlicke, und es fehlen
entlang der HauptverkehrsstraBen stadtebaulich prag-
nante Bauten oder Baufluchten, die auch vom PKW aus
wahrgenommen werden kdnnen. Der Tarpenbekpark
bildet ein grines Band im sonst heterogenen Erschei-
nungsbild.

Mit der Fertigstellung des Kreisels am Knoten Ochsen-
zoll mit Untertunnelung der Langenhorner Chaussee
wird zunéchst das neue StraBenbauwerk den Bereich

dominieren. ) '
Abbildung 30: Stadteingang

Der Vergleich der Starken und Schwachen mit Blick auf
Stadtebau und Raumstruktur ergibt folgendes Fazit:

Starken und Chancen:

* Hohe Aufenthaltsqualitdit am Schmuggelstieg
durch Neugestaltung und Neubau.

* Grin im urbanen Raum.

» Blickbeziehung zur Kirche, Topografie.
* Landmark Meyer’s Mihle.

* Kleinteilige Stadtstruktur.

Schwachen und Risiken:

* Gewerbebauten als ,Wunden” in den umgeben-

. . Abbildung 31: Tarpenbekpark
den Einfamilienhaus-Strukturen.

* Ungestaltete Fassaden, Solitare wie das Penny-
Gebaude am Tarpenufer.

* Fehlende raumliche Pragnanz an den Eingdngen
ins Quartier.

* In Teilen Modernisierungsbedarf vorhanden, ins-
besondere im pragenden kleinteiligen Bestand.

* Extensiv genutzte Grundstucke.

e Tunnel und Kreisel Ochsenzoll als Barriere.

Abbildung 32: Ecke Langenhorner Chaussee / Segeberger
Chaussee
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2.9 Nutzbarkeit des offentlichen Raums

Entlang der HauptstraBen gibt es wenige Aufenthalts-
moglichkeiten. Durch den StraBenausbau im Bereich
Segeberger Chaussee und Ohechaussee sind die Sei-
tenrdume recht reduziert, es fehlen Begriinung, Kun-
denstellplatze, das Erscheinungsbild wird vom hohen
Verkehrsaufkommen dominiert. Der sudliche Bereich
des Zentrums um den Schmuggelstieg / Am Tarpenufer
verfigt dagegen Uber eine hohe Aufenthaltsqualitat,
die durch die bereits erfolgten Neugestaltungen im
offentlichen Raum bedingt ist.

Im Bereich der Ulzburger StraBe und der Ochsenzoller
StraBe gibt es Defizite hinsichtlich der Wegequalitat
und Barrierefreiheit der Gehwege.

Abbildung 33: Ohechaussee

Abbildung 34: Terrasse Am Tarpenufer
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Auch das vorhandene Griin entlang des Tarpenbekufers
und der Park selbst bieten Potenzial fir Aufenthaltsqua-
litdt (Grin im urbanen Raum). Insgesamt ist eine Ori-
entierung erschwert, so sind zum Teil Querungen tber
private Flachen notwendig und werden geduldet. Dar-
ber hinaus konkurrieren im Gebiet Flachen fur Stell- und
Parkplatze mit Aufenthalts- und Bewegungsflachen.

Der Schmuggelstieg stellt die wichtigste FuBwegverbin-
dung zum Hamburger Ochsenzoll und zum U-Bahnhof
Ochsenzoll dar. Dabei spielt die kiinftige Gestaltung des
Marktplatzes und seiner Randbereiche als Verbindungs-
stiick zwischen dem Hamburger und Norderstedter
Zentrumsteil eine nicht unerhebliche Rolle.

Der Vergleich der Starken und Schwachen mit Blick auf
die Nutzbarkeit der 6ffentlichen Rdume ergibt folgen-
des Fazit:

Starken und Chancen:

e Verkehrsberuhigte Zone, Innenschleife mit hoher
Aufenthaltsqualitat (Am Tarpenufer, Schmuggel-
stieg).

e Marktplatz und Park mit Aufenthaltspotenzial.

Schwachen und Risiken:

e Schmale Gehwege entlang der HauptstraBen.
Fehlende Barrierefreiheit.

¢ Inanspruchnahme privater Flachen zur Vernet-
zung von Teilen des Quartiers.

¢ Konkurrenz Aufenthalt - Ruhender Verkehr.

e Orientierung u. Vernetzung nach Osten erschwert
durch das Tunnelbauwerk (Hohenunterschied).

Abbildung 35: Durchgang zur Langenhorner Chaussee
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2.10 Griun und Naturschutz

Der Tarpenbekgriinzug durchquert das Zentrum und
ist Teil des Griinen Leitsystems (Freiraumsystem 2020)".
Der vorhandene FuB- und Radweg verbindet den Nor-
den und Stden Norderstedts. Auf Hamburger Seite wird
dieser Weg nach Stiden fortgesetzt. Besondere Bedeu-
tung kommt ihm nach Umbau der Segeberger Chaussee
zu, die Querung der Segeberger Chaussee fur FuBgan-
ger- und Radfahrer verlauft in einer Unterfihrung mit
Aus- und Eingang in den Park.

Der Park ist durch machtigen Baumbestand entlang
der Tarpenbek gepragt. Die zahlreichen Rotbuchen und
Stieleichen sind zum Teil weit Gber 100 Jahre alt und bie-
ten Lebensraum fir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten.
Der Baumbestand ist ortsbildpragend und 6kologisch

Abbildung 36: Im Tarpenbekpark

Abbildung 37: Allee Ochsenzoller StralBe

1 vgl. Stadt Norderstedt (Hrsg.): ISEK — Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept Norderstedt 2030, FIRU mbH / BWW, Sep-
tember 2009 und FNP 2020
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von besonderer Bedeutung. Durch eine hohe Bestands-
dichte und mangelnde Pflege mit Totholz in den Kronen
gibt es dringenden Handlungsbedarf zur Verbesserung
der Verkehrssicherheit. Zudem ist der Bereich stark
zugewuchert und verschattet, die Tarpenbek selbst ist
durch das dichte Unterholz kaum wahrnehmbar.

Das fehlende Licht beeintrachtigt zum einen die Lebens-
bedingungen der Flora und Fauna, zum anderen schafft
es keine Aufenthaltsqualitat. So ist der Naherholungs-
raum im Zentrum eher als Durchgangsort denn als Auf-
enthaltsbereich wahrnehmbar. Darlber hinaus ist er
durch die angrenzenden Verkehrsrdume stark verlarmt,
Stellplatzanlagen im Inneren und am Rand mindern
seine Qualitat. Die angrenzende Bebauung bildet Riick-
seiten zum Grun, z.B. die Anlieferung von Penny oder
Mobilstellplatze bei Europcar.

Neben dem Grin des Tarpenbekparks und Baumbe-
stand in den Innenhofen ist die alte Baumallee entlang
der Ochsenzoller StraBe flr das Stadtbild bestimmend.

Der Vergleich der Starken und Schwachen mit Blick auf
Grin und Naturschutz ergibt folgendes Fazit:

Starken und Chancen:

¢ Alleinstellungsmerkmal fiir das Zentrum Schmug-
gelstieg.

* FuB- und Radwegverbindung entlang der Tarpen-
bek von Hamburg ins nérdl. Umland.

¢ Alter Baumbestand, Allee Ochsenzoller StraBe.

Schwachen und Risiken:

e Natur- und Artenschutzrechtliche Anforderun-
gen.

¢ Hohe Emissionsbelastung an den HauptstraBen
und am Knotenausbau.

* Fehlende soziale Kontrolle, mangelnde Verkehrs-
sicherheit.

¢ Geringe Aufenthaltsqualitat, Rickseiten.
e Z.T. hoher Versiegelungsgrad in den Innenhdéfen.

* Fehlendes StraBenbegleitgrin.
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Mobilitat / ErschlieBung

Quelle: Verkehrsentwicklungsplan 2020,
Fortschreibung 2007 (ShP Ingenieure 2009) ohne MaBstab
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2.11 Verkehr / Mobilitat

ErschlieBung Motorisierter Individual Verkehr
(MIV):

Durch das Zentrum Schmuggelstieg verlauft in Ost-
West-Richtung die Segeberger Chaussee / Ohechaussee
(B432) mit derzeit 24.000 Kfz/24 h, die im stidwestlichen
Verlauf an die Anschlussstelle Hamburg-Schnelsen der
BAB 7 anbindet und das Gebiet in einen nérdlichen und
einen sudlichen Bereich teilt. Im Osten wird das Zentrum
durch die in Nord-Suid-Richtung verlaufende Langenhor-
ner Chaussee und die Schleswig-Holstein-StraBe (L 284)
begrenzt; im westlichen Bereich durch die Ahornallee.
Die noérdlichen Bereiche und das Zentrum Norderstedts
sind Gber die Ulzburger StraBe (18.500 Kfz/24 h) ange-
bunden, die nérdlich des Schmuggelstiegs in die Sege-
berger Chaussee einmuiindet.

Das fur den sogenannten Verkehrsknoten Ochsen-
zoll (Segeberger Chaussee / Langenhorner Chaussee /
Schleswig-Holstein-StraBe / Ulzburger StraBe) durch-
gefiihrte Planfeststellungsverfahren ist abgeschlossen
und sieht folgende MaBBnahmen vor:

* Umbau des Knotenpunktes Segeberger Chaussee/
Langenhorner Chaussee zu einem Kreisverkehrs-
platz mit Untertunnelung der Segeberger Chaussee
fir eine hohenfreie Querung der Nord-Stid-Verkehre
zwischen Langenhorner Chaussee und Schleswig-
Holstein-Strafe,

Prognose Analyse

Bereich 2020 2004

Kfz/ 24h] [Kfz/ 24h

Segeberger Chausse

Ostlich Langenhorner Chaussee 28.000 | 24.500

Schleswig-Holstein-StraBe

nordlich Segeberger Chaussee 23.000 19.500

Langenhorner Chaussee stdlich 32500 | 24.500

Segeberger Chaussee

Ulzburger StraBe

noérdlich Segeberger Chaussee 18.500 | 18.500

Ochsenzoller StraBBe

nordwestlich Ohechaussee 15.500 14.500

Ohechaussee

stdwestlich Ochsenzoller StraBe 17.500 | 18.000

Tabelle 4: Die derzeit vorhandenen Verkehrsbelastungen im
Vergleich zu den Prognosebelastungen 2020
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Abbildung 38: Umbau Knotenpunkt Segeberger Chaussee /
Langenhorner Chaussee

e leistungssteigernde MaBnahmen an den Knoten-
punkten Segeberger Chaussee / Ulzburger StraBe
und Ohechaussee / Ochzenzoller StraBe (signaltech-
nisch/ baulich) mit Rickbau des Linksabbiegefahr-
streifens von der Ohechaussee zur Ochsenzoller
StraBe.

Mit der Realisierung der MaBnahmen wurde bereits
begonnen, die komplette Fertigstellung ist spatestens
bis zum Jahr 2012 vorgesehen. Mit Ausnahme der Lan-
genhorner Chaussee steigen die Verkehrsbelastungen
nur geringfigig bis 2020 an, der Verkehrsfluss wird
durch den Umbau maBgeblich verbessert.

Offentlicher Personen-Nahverkehr (OPNV):

Das Zentrum Schmuggelstieg ist durch den OPNV iiber
die Buslinien 178, 292, 378,293 und 7550 sowie die
U-Bahn-Linie 1 erschlossen. Die Haltestelle Ochsenzoll
der U1 befindet sich an der Langenhorner Chaussee, ca.
500 m sudlich der Segeberger Chaussee. Dort halten
auch die Buslinien 292, 378 und 7550. Weitere Bushal-
testellen befinden sich in der Ochsenzoller StraBe im
Bereich Gorlitz Weg (Linie 393) sowie in der Ulzburger
StraBBe in Hohe Breslauer StraBe (Linie 178 und 393).
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FuBganger/-innen und Radfahrer/-innen:

Die Bedeutung des Zentrums fir FuBganger/-innen und
Fahrradfahrer/-innen ist nicht zu unterschatzen, laut
Passantenbefragung kommen 56 % zu FuB3 und Rad.

Mit dem Umbau des Knotens zum Kreisverkehr entfal-
len die ebenerdigen fuBlaufigen Querungsmaéglichkei-
ten der Segeberger Chaussee. Die klnftige Querung
erfolgt Uber einen westlich des Knotens vorgesehenen
FuBgangertunnel. In Teilen z.B. in der Ulzburger StraBe
und Ochsenzoller StraBe fehlen Radwege und eine FuB3-
gangerfreundliche sowie barrierefreie Gestaltung der
Nebenflachen.

Ebenso ist die Verknipfung der Einkaufsbereiche an
der Ohechaussee und der nérdlichen Bereiche mit
dem Bereich Am Tarpenufer schwach ausgepragt und
durch wenige Querungsmdoglichkeiten der Ohechausse
erschwert.

Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze sind im StraBenbereich Schmug-
gelstieg und Am Tarpenufer fir bestehenden Nutzungen
ausreichend vorhanden, fehlen jedoch nach erfolgtem
StraBenausbau in der Ohechaussee. GroBere Parkplatz-
anlagen sind ebenfalls im Gebiet vorhanden, z. B. die
Stellplatzanlage auf dem Dach des Pennymarktes, die
Parkplatzanlagen nordlich der Sparkasse Langenhorner
Chaussee und an der Ulzburger StraBe. lhre Auffindbar-
keit ist allerdings fiir Nicht-Ortsanséssige schwierig.

Abbildung 39: Zufahrt Parkdeck
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Ein Erhalt an gleicher Stelle steht einer Verbesserung
des Stadtbildes entgegen, zudem muss bei anstehen-
den Neuentwicklungen mit einem erhéhten Stellplatz-
bedarf gerechnet werden.

Der Vergleich der Starken und Schwachen mit Blick auf
die Verkehrsituation ergibt folgendes Fazit:

Starken und Chancen:
e Gute Erreichbarkeit.
e Anschluss OPNV im Umkreis Ochsenzoll 600 m.

e Verbesserung Verkehrsfluss durch Knotenumbau.

Schwachen und Risiken:

¢ Kundenstellplatze belegt durch Beschaftigte.
» Stellplatzangebot langfristig nicht gesichert.
* Fehlende Orientierung.

* In Teilen Mangel an FuB - und Radwegen. Man-
gelnde Barrierefreiheit.

e Schlechte Erreichbarkeit von Osten durch Barriere
Knoten Ochsenzoll und Tunnel.

* Anbindung der noérdlichen Bereiche teilweise
schwierig.

* Querungssituation der Ohechaussee erschwert.

Abbildung 40: Parken bei Aldi
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2.12 Umwelt

Stadtklima

Eine Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB fur die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1 a BauGB, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden, ist in diesem
Stadium des Planverfahrens nicht vorgesehen, sondern
erst fur eventuell nachfolgende Bauleitplanverfahren
erforderlich.

Eine Einschatzung der stadtklimatischen Gegebenhei-
ten im Gebiet des Entwicklungskonzeptes ist jedoch
bereits zum jetzigen Zeitpunkt sinnvoll: Das Gebiet
wurde nach den Ergebnissen der Stadtklimaanalyse
Norderstedt 1993 dem Klimatoptyp des Stadtrandkli-
mas zugeordnet, der allgemein bereits gekennzeichnet
ist durch eine Veranderung der natirlichen Klimaver-
héltnisse. Es treten erhohte Lufttemperaturen im Ver-
gleich zum Freiland, insbesondere wahrend der ersten
Nachthalfte auf. Im Gegensatz zu westlich des Gebietes
gelegenen Stadtbereichen mit gréBeren Anteilen an
Blockbebauung wurde der Bereich um den Schmuggel-
stieg in der Stadtklimaanalyse nicht als bioklimatische
Lastflache ausgewiesen. Grund hierfur durften die rela-
tiv guten Be- und Durchliftungsverhéltnisse im Gebiet
sein, die insbesondere auf die auch aktuell noch bis an
den Verkehrsknotenpunkt heranreichende Luftleitbahn
der Tarpenbek-Niederung zurickzufihren sind.

Da das Gebiet laut Stellungnahme des Fachbereiches
Umwelt gleichzeitig jedoch starken verkehrsbirtigen

Abbildung 41: Im Tarpenbekpark
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Luftschadstoffbelastungen (Stickstoffdioxid) ausge-
setzt ist und voraussichtlich auch zukinftig ausgesetzt
sein wird, kommt dem Erhalt guter BelGftungsver-
haltnisse bzw. deren Verbesserung eine besondere
Bedeutung zu. Momentan wird die Aktualisierung der
Stadtklimaanalyse vorbereitet. Geplant ist im Nach-
gang zu einer Gesamtaufnahme des Stadtgebietes die
detailliertere Betrachtung ausgewahlter kleinerer Teil-
rdume. Als derartiger ,,Lupenraum” wurde sich auch der
Schmuggelstieg anbieten, um insbesondere konkrete
Planungshinweise zur Berticksichtigung der Beltftungs-
verhaltnisse bei der weiteren Planung zu erhalten.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich, nach den hier derzeit
vorliegenden Informationen (ergdnzt durch die Stel-
lungnahme der unteren Bodenschutzbehdérde vom
10.09.2010) 24 Verdachtsflachen, direkt angrenzend
zum Fordergebiet existieren 4 Standorte, fir die bisher
keine Uberpriifungen stattgefunden haben.

Eine Ortsbesichtigung hat gezeigt, dass in den meis-
ten Fallen davon auszugehen ist, dass das Gewerbe
tatsachlich an Ort und Stelle betrieben wurde, und es
sich Uberwiegend nicht um Buroadressen handelt. Es
liegen allerdings hier kaum Informationen und Untersu-
chungsergebnisse vor, die eine Beurteilung der Stand-
orte hinsichtlich mdoglicher Bodenverunreinigungen
ermoglichen.

Bei der Umsetzung des Rahmenplanes (z.B. Ableitung
von Bauleitplanen, Baugenehmigungsverfahren) ist die
Datenbasis zu vervollstandigen. Dazu sind in einem ers-
ten Schritt Plausibilitatspriafungen durch Auswertung
der Bauakten durchzufuhren.

Die betroffenen Standorte sind im Anhang aufgelistet
und den einzelnen Forderbereichen zugeordnet. Von
den nach der Plausibilitatsprifung weiterhin als kritisch
zu beurteilenden Standorten sind in Abstimmung mit
der unteren Bodenschutzbehérde Historische Erkun-
dungen und madglicherweise orientierende Untersu-
chungen durchzufihren.
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Klimaschutz, Energie, Larm

Die Stadt Norderstedt hat mit dem klimaschutzorien-
tierten Energiekonzept MaBstabe fur eine optimale
Ausnutzung der kommunalen Potenziale zur Ener-
gieversorgung und Einsparung gesetzt, die auch am
Schmuggelstieg Eingang finden.

Der Uberwiegende Teil der Gebdude im Plangebiet
wurde in der Zeit zwischen 1950 und 1994 errichtet und
bietet erhebliches Potenzial zur Verbesserung der Ener-
gieeffizienz. Zudem pragt dieser Gebaudebestand, der
zum Teil auch die Geschichte des Ortes mit dokumen-
tiert, das Stadtbild. Seine Gestaltung tragt wesentlich
zur Starkung des Images des Zentrums bei. In jingerer
Zeit sind nur wenige Neubauten wie z.B. Gewerbebau-
ten an der Ohechaussee oder das Wohn- und Geschafts-
haus Am Tarpenufer entstanden.

Ansatze zur Férderung alternativer Mobilitat sind vor-
handen: so verfligt das Zentrum insgesamt als Nahver-
sorgungsstandort Gber gute FuBB- und Radverbindungen
und mit dem Anschluss an den schienengebundenen
OPNV bietet es einen Ort der kurzen Wege. Diese Vor-
teile sind auch nach Abschluss der BaumaBnahmen am
Knoten Ochsenzoll zu erhalten. An den Hauptverkehrs-

Abbildung 42: Extensive Nutzung am neuen Kreisel
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straBe Ohechaussee, Segeberger Chaussee, Langenhor-
ner Chaussee und sudliche Ulzburger StraBe sind neben
Luftschadstoffen Larmimissionen vorhanden, die die
Wohnqualitat im Bestand stark beieintrachtigen, auBBer-
dem sind Innenhéfe durch vorhandenen Baullicken
betroffen.

Der Vergleich der Starken und Schwachen mit Blick auf
Umwelteinflisse ergibt folgendes Fazit:

Starken und Chancen:

e Potenzial zur Umsetzung von MaBnahmen des
Klimaschutzorientierten Energiekonzepts.

* Gute Be- und Durchliftungsverhaltnisse im
Gebiet.
Schwachen und Risiken:

e Modernisierungsbedarf, insbesondere auch an
energetischer Sanierung.

* Starke verkehrsburtige Luftschadstoff- und Larm-
belastung.

* Ggf. Bodenverunreinigungen.

Abbildung 43: Modernisierungsbedarf Ulzburger StraBBe
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2.13 Eigentumerstruktur

Der Uberwiegende Teil der Flachen ist in privatem
Streubesitz. Nur einige wenige Grundstiicke gehoren
institutionellen Anbietern oder der 6ffentlichen Hand.
Dazu gehoren allerdings Schlisselgrundstiicke, wie die
Penny-Immobilie, Budnikowsky und die Sparkasse. Die
Europcar-Flache an der Segeberger Chaussee wurde
von der EGNO erworben und steht somit als Entwick-
lungsflache bereits zur Verfliigung. Der Parkplatz an der
Langenhorner Chaussee, sowie der Park an der Tarpen-
bek gehoéren dem Bund.

Der Vergleich der Starken und Schwachen mit Blick auf
die Eigentimerstruktur der 6ffentlichen Rdume ergibt
folgendes Fazit:
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Abbildung 44: Karte Eigentiimer (Quelle: Stadt Norderstedt)
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Starken und Chancen:
*  Wichtige Grundstiicke in der Hand weniger zum
Teil handlungsfahiger Eigentiimer/-innen.

e Strategisch wichtige Flachen bereits Eigentum der
Stadt Norderstedt vertreten durch die EGNO oder
im Eigentum des Bundes.

Schwachen und Risiken:

* Eigentimer/-innen teilweise durch PACT und
UmgestaltungsmaBnahmen Am Tarpenufer fin-
anziell stark belastet.

* Viele kleine Flachen mit groBer Anzahl Ein-
zeleigentiimer/-innen, tlw. Erbengemeinschaften.

e

Y~ segeberg er Chaus!

7[R

et}

Privat

Stadt Norderstedt

Entwicklungsgesellschaft

Land Schleswig Holstein

Deutschland

sonstige Eigentiimer
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2.14 Vorhandene Organisationsstrukturen

Die Interessensgemeinschaft Ochsenzoll e.V. (IGO) ist
seit mehr als 30 Jahren im Gebiet aktiv. Ihre Mitglieder
kommen aus allen Teilbereichen des Zentrums. Sie hat
zudem Mitglieder unter den Gewerbetreibenden sowohl
auf der Norderstedter Seite als auch auf der Hambur-
ger Seite. Die Interessensgemeinschaft kimmert sich
um Imagepflege und die Belebung des Quartiers durch
Aktionen, wie Weinfest, Ochsenmarkt und Flohmarkte.
Die Aktivitaten der IGO sind weit Gber die Stadtgrenzen
Norderstedts bekannt und tragen erheblich zur Image-
pflege und Belebung des Quartiers bei.

Seit dem 1. August 2009 gibt es im Bereich des Schmug-
gelstiegs und Am Tarpenufer ein PACT. Ziel der PACT-In-
itiative ist zum einen die Verbesserung der Attraktivitat
und der Lebensqualitdat des Quartiers fir Haus- und
Grundeigentimer/innnen und das Gewerbe. Zum
anderen sollen durch einen umfassenden Service und
ein einheitliches und wirksames Marketingkonzept die
Rahmenbedingungen fir die in diesem Bereich nieder-
gelassenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
verbessert werden, um den Standort Schmuggelstieg
insgesamt wirtschaftlich zu starken. Mit der Aufgabe
der Entwicklung des Branchenmixes sowie der Koordi-
nation und Durchfihrung von gemeinsamem Marke-
ting und von Veranstaltungen wurde die CIMA GmbH
als Aufgabentragerin fur das Quartiersmanagement
beauftragt.

Zwei Gremien begleiten diesen Prozess. Das ist zum
Einen der Beirat Schmuggelstieg mit Vertreter/-innen
der Gewerbetreibenden, der Grundeigentliimer/-innen
und der Stadt Norderstedt, dieser berat das Quartiers-
management bei der Umsetzung. Zum Anderen gibt es
eine Lenkungsgruppe fir das PACT mit Vertreter/-innen
der Grundeigentimer/-innen, die letztendlich Uber die
Verwendung der Mittel aus dem PACT entscheiden.
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Das PACT-Gebiet befindet sich direkt an der Grenze zur
Hansestadt Hamburg. Auf der Hamburger Seite schlie3t
unmittelbar das Gebiet des OXBID, eines Business Impro-
vement Districts an. Diese EigentUmerinitiative wird
ebenfalls durch die CIMA als Aufgabentragerin betreut.
Eine Kooperation soll hier durch die Aufgabentragerin
verstarkt werden, die in beiden Fallen die CIMA ist.

Der Vergleich der Starken und Schwachen mit Blick auf
die Kooperationsstrukturen vor Ort ergibt folgendes
Fazit:

Starken und Chancen:

e PACT, IGO, Quartiersmanagement - Aufbau auf
vorhandenen Strukturen ist méglich.

e OXBID - Verbindung nach Hamburg.

Schwachen und Risiken:

e Personen und Finanzen sind bereits im PACT
gebunden.

Abbildung 45: Aktivitdten des PACT Schmuggelstieg
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2.15 Zusammenfassung SWOT-Analyse

Das Zentrum Schmuggelstieg hat durch die struktu-
rellen Verdnderungen im Einzelhandelssektor in den
letzten Jahren wichtige Magnete verloren. Die Umbau-
maBnahmen am Knoten Ochsenzoll beeintrachtigen die
Attraktivitat des Zentrums wahrend der mehrjahrigen
Bauphase. Wahrend sich der sudliche Bereich um den
Schmuggelstieg in den letzten Jahren auch durch pri-
vate Initiative als PACT-Gebiet umgestaltet und positiv
entwickelt hat, weist der nérdliche Bereich erhebliche
Schwaéachen auf. Mit der Aufnahme des Quartiers in das
Programm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” (ASO)
bietet sich die Chance, das Gebiet insgesamt mit Blick
auf seine Funktion als Wohn- und Einzelhandelsstand-
ort zu entwickeln.

Starken und Chancen

Wohnortnahe Versorgung

Das Zentrum Schmuggelstieg verzeichnet in den letzten
Jahren ein leichtes Bevolkerungswachstum. Die umlie-
genden Wohnlagen sind gut erreichbar. Durch die in
unmittelbarer Nahe gelegenen Einkaufsmoglichkeiten
besteht eine sehr gute Versorgung fir den taglichen
Bedarf und in Teilsegmenten auch darUber hinaus.

Bevélkerungswachstum und dber dem Durchschnitt
liegende Kaufkraft

Aufgrund der leicht Gberdurchschnittlichen Kaufkraft
und der positiven Einwohnerentwicklung verfigt das
Quartierszentrum Schmuggelstieg Uber eine stabile
und weiter ausbaufdhige Nachfragebasis. Der Anteil
der besser verdienenden Haushalte ist im Vergleich zu
Norderstedt insgesamt deutlich hdher.

Gute Infrastruktur und vorhanden Magneten

Das Zentrum Schmuggelstieg verfugt Uber eine gute
Infrastruktur hinsichtlich medizinischer und sozia-
ler Versorgung. Eine Postfiliale befindet sich an der
Ohechaussee. Im Zentrum selbst finden sich mehrere
Magneten, von denen insbesondere das Gartencenter
Meyer's Muhle auch Uberregional bekannt ist. Einen
wesentlichen Anziehungspunkt stellt der Wochenmarkt

2 SWOT - ANALYSE

dar, der sich am Schmuggelstieg bis auf das Hamburger
Gebiet erstreckt.

Hohe Aufenthaltsqualitat im sidlichen Bereich und
Zentrumsnahe Griinflachen

Der sudliche Bereich des Zentrums um den Schmuggel-
stieg / Am Tarpenufer verfugt Uber eine hohe Aufent-
haltsqualitat, die vor allem durch die Neugestaltungen
im 6ffentlichen Raum bedingt ist. Der Tarpenbekpark in
direkter Nahe bietet Naherholungsqualitaten.

Aktive bestehende Kooperationsstrukturen

Eine besondere Stirke des Gebiets rund um den
Schmuggelstieg ist der dort vorhandene Selbstorgani-
sationsgrad der Einzelhandler und Gewerbetreibenden
in der Interessengemeinschaft Ochsenzoll e.V., dessen
Mitglieder sich sowohl aus Norderstedtern als auch aus
Hamburger Geschaftsleuten zusammensetzen. Mit dem
seit 2009 bestehenden PACT-Gebiet gibt es ein funkti-
onierendes Netzwerk der Grundeigentimer, das durch
ein Quartiersmanagement unterstitzt wird. Aufgrund
der bisherigen Aktivitaten, die zudem erheblich von Sei-
ten der Stadt Norderstedt unterstitzt wurden, haben
sich die Aufenthaltsqualitdt und die Attraktivitat des
traditionellen Einkaufsbereichs um den Schmuggelstieg
deutlich erhoht.

Risiken und Schwachen

Starke Trennwirkung durch Ohechaussee

Zu den Schwachen des Gebiets zahlen vor allem die
Barrierewirkung der Ohechaussee und die dadurch be-
wirkte Trennung des nérdl Bereichs um die Ulzburger
StraBe vom Bereich um den Schmuggelstieg. Auch die
mit dem hohen Verkehrsaufkommen verbundene Larm-
und Schadstoffbelastung auf den Hauptverkehrsstra-
Ben Ohechaussee, Schleswig-Holstein-StraBBe, Ulzburger
StraBe sowie der Langenhorner Chaussee am 6stl. Rand
des Quartiers sind deutliche Schwéchen des Standortes,
insbesondere in Bezug auf die Qualitat als Wohnstand-
ort. Eine weitere Barriere bildet der Kreisel Ochsenzoll
mit Untertunnelung der Langenhorner Chaussee.
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Unterschiedliche Baustrukturen mit teilweise

Modernisierungsbedarf

In stadtebaulicher Hinsicht bietet das Zentrum in meh-
reren Bereichen keine organische Struktur, sondern viel-
mehr ein Nebeneinander unterschiedlicher Baustile und
-strukturen. Diese Bereiche sind zudem teilweise nicht
lageadaquat gestaltet und oft untergenutzt. Die Ein-
gangssituationen in das Zentrum am Schmuggelstieg
lassen eine raumliche Pragnanz vermissen. Aufgrund
der vorherrschenden Baualtersklassen ist ein groBer Teil
der vorhandenen Gebaude insbesondere mit Blick auf
klimatechnische Anforderungen erneuerungsbedurftig.
Der nordlich der Segeberger Chaussee gelegene Teil
des Zentrums entlang der Ulzburger Stra8e wird u. a.
auf Grund seiner geringen Aufenthaltsqualitat als nicht
zum Zentrum gehoérig empfunden.

Méngel der Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raums
nérdlich der Ohechaussee

Erhebliche Méngel gibt es in den Bereichen der Ohe-
chaussee Richtung Ulzburger StraBe hinsichtlich der
Qualitat und Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raums. Hier
ist eine Aufwertung erforderlich. Nach erfolgtem Stra-
Benumbau stellt sich vor allem die Konkurrenz zwischen
ruhendem Verkehr und Aufenthaltsqualitét als Problem
dar. Insgesamt ist die Parkraumsituation insbesondere
im Hinblick auf die Zuordnung und Erreichbarkeit der
Parkplatze verbesserungswiirdig.

Branchenoptimierung und Angebotsverbesserung
erforderlich

Der vorhandene Branchenmix ist unzureichend. Insbe-
sondere auf der nordlichen Seite des Gebiets besteht
die Gefahr einer Abwartsentwicklung. Ein Indikator
hierfur ist die zu beobachtende Zahl an leer stehenden
Ladengeschaften oder Geschéften, die aufgrund ihres
Angebots und ihrer Prasentation als nicht mehr zeitge-
maB einzustufen sind. Im gesamten Gebiet fehlt zudem
ein Vollversorger. Aufgrund der vorhandenen Baual-
tersklassen ist das Flachenangebot fiir den Einzelhandel
allerdings begrenzt, da die zur Verfligung stehenden
Flachen den heutigen Anspriichen sowohl im Hinblick
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auf GroBe als auch Qualitat nur unzureichend entspre-
chen.

Wohnangebot und Infrastruktur nicht auf Familien
ausgerichtet

Obgleich eine leichte Bevolkerungszunahme zu ver-
zeichnen ist, fehlen jiingere Bevolkerungsgruppen und
Familien. Um diese stérker fur den Standort zu inter-
essieren, ist neben einem angemessenen Wohnungsan-
gebot auch eine entsprechende Infrastruktur fir Kinder
und Jugendliche erforderlich.

Konkurrenzsituation zu anderen Zentren

Grundsatzlich besteht eine erhebliche Konkurrenzsi-
tuation zu anderen Einzelhandelszentren sowohl auf
Norderstedter als auch auf Hamburger Seite, (u.a.
neue Einzelhandelsentwicklung auf dem Grundstiick
Autohaus Wichert), so dass sich das Zentrum Schmug-
gelstieg nachhaltig einem sich verscharfenden Wettbe-
werb ausgesetzt ist.

Aktivierung von Grundeigentimern/-innen und
Gewerbetreibenden erforderlich

Die Grundeigentimer/-innen und Gewerbetreibenden
im Bereich des Schmuggelstieg und der StraBe Am Tar-
penufer sind durch die PACT-Abgaben und die Umge-
staltungsmaBnahmen bereits finanziell stark belastet.
Die Ko-Finanzierung von MaBnahmen im Rahmen des
Entwicklungskonzeptes bzw. eines mdglichen Verfi-
gungsfonds ist dementsprechden auf private Mittel von
Eigentimern/-innen und Einzelhandlern aus dem nérd-
lichen Bereich des Untersuchungsgebiets angewiesen.
Die Ansprache und Aktivierung dieser diurfte aufgrund
der Vielzahl kleiner Flachen mit eine groBen Anzahl an
Einzeleigentimer/-innen, darunter teilweise Erbenge-
meinschaften, mit erheblichem Kommunikationsauf-
wand verbunden sein.
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3 Verfahren und Beteiligung
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Route Mobiler Workshop
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Die Haltepunkte:

1. Der Marktplatz 5. Ulzburger Strale

2. Der Schmuggelstieg 6. Ochsenzoll / Ohechaussee

3. Der Park(platz) 7. Die GroRmarkte

4. Der Verkehrsknoten Ochsenzoll 8. Am Tarpenufer ohne MafBstab
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3  Verfahren und Beteiligung

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept musste in sei-
nen Inhalten auf zahlreiche bereits vorhandene Planun-
gen und Strukturen aufbauen. Von Beginn an war es
deswegen wichtig wesentliche Interessengruppenin das
Verfahren einzubinden. Lokale Akteure wie Geschafts-
leute, Eigentimer/-innen, Anwohnende, Vereine und
die lokale Politik wurden in die Konzeptentwicklung
eingebunden und erhielten frihzeitig die Mdglichkeit

3.1 Runde Tische

1. Runder Tisch: Akteure
Zeit: 27.04.2010 | Ort: Rathaus Norderstedt

Im Rahmen der Analyse wurde mit den wesentlichen
Akteuren vor Ort (wie Quartiersmanagement [Auf-
gabentrager: CIMA], Vertreter/-innen von PACT und
OXBID, Interessengemeinschaft Ochsenzoll e. V., weite-
ren engagierten Einzelhdndlern und Eigentiimern) ein
Runder Tisch durchgefahrt. Inhalte waren im Wesentli-
chen die Vorstellung des Verfahrens und die Diskussion
der aktuellen Situation.

Wesentliche Anmerkungen:

¢ Branchenmix und Aufenthaltsqualitat weiter verbes-
sern.

*  Wohnungsbauentwicklung zur Starkung des Stand-
ortes.

* Verbindung der unterschiedlichen Bereiche im For-
dergebiet und nach Hamburg.

* Parkraummanagement und Parkleitsystem.
* Entwicklung einer Dach-Kooperationsstruktur.

* Gestaltung des Parks an der Tarpenbek (Naturerleb-
nis in Zentrumsnahe).

e Gebaudesanierung (durch Férderung von Einzelob-
jekten).

* Beachtung der Visionen aus dem ISEK (Integriertes
Stadtentwicklungskonzept), da hier bereits eine
intensive Beteiligung statt gefunden hat.

3 VERFAHREN UND BETEILIGUNG

ihre Ideen, Anmerkungen und Vorschldge einzu-
bringen. Methoden dazu waren mehrere Runde
Tische mit wichtigen Interessensvertretern, ein
offentlicher Mobiler Workshop und eine 6ffentli-
che Konzeptwerkstatt. Das Konzept wurde dartber
hinaus 6ffentlich vorgestellt und ausgelegt.

2. Runder Tisch: Kooperationsstrukturen
Zeit: 31.08.2010 | Ort: St. Annen Kirchengemeinde

Als mogliche Basis eines zuklnftigen Beirats fiir einen
Verfiigungsfonds und fir ein Management fur die
Umsetzung des Konzeptes wurde mit dem Beirat
Schmuggelstieg (Vertreter/-innen von Eigentimern,
Einzelhandlern, Interessensgemeinschaft, PACT und
Quartiersmanagement) ein Gesprach gefuhrt. Die
wesentlichen Ergebnisse dieses Gespraches spiegeln
sich in der Konzeption des Verfigungsfonds und der
Kooperationsstruktur Projektmanagement wieder.
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3.2 Mobiler Workshop

Zeit: 29.04.2010 | Ort: vor Ort, Am Tarpenufer

Als erster mitwirkungsorientierter und offentlich-
keitswirksamer Analyseschritt fand am 29.04.2010,
gemeinsam mit interessierten Akteuren, eine 6ffentli-
che Begehung des Planungsgebietes statt. Dazu wurde
unter anderem Uber die Ortliche Presse und lber das
Internet (www.norderstedt.de) eingeladen. Insgesamt
nahmen daran rund 30 Personen aus der Bevolkerung,
dem Kreis der Einzelhdndler und Gewerbetreibenden,
der Politik und der Verwaltung teil. Im Anschluss fand
ein Workshop in einem leer stehenden Ladenlokal am
Tarpenufer statt. Hier wurde eine gemeinsame Ein-
schatzung vorhandener Schwachen und Potenziale vor-
genommen.

Wesentliche Anmerkungen:

* Die Kooperation zwischen den verschiedenen Quar-
tieren verbessern, z.B. gemeinsame StraBBenfeste.

* Fokus auf Wohnbebauung. Durch mehr Wohnungen
gabe es dann auch mehr potentielle Kunden.

¢ Parkplatze sind fiir Ortsfremde schlecht auffindbar.
Parkplatz auf Penny ist nie ausgelastet.

e Café am Marktplatz ist anzustreben.
¢ Zugang zur Tarpenbek ist gewiinscht.

¢ Die Ohechaussee wird allgemein als Grenze empfun-
den, da hier das Verkehrsaufkommen sehr hoch ist.

e Allgemein wiinschen sich die Teilnehmenden mehr
straBenbegleitende Begrinung. Die Ochsenzoller
StraBe gilt hier als Vorbild. Sie wird als attraktiv
empfunden.

* Im Gebiet gibt es wenige Spielmoglichkeiten. Es
mussen mehr Aufenthaltsmaéglichkeiten fiir Familien
mit Kindern geschaffen werden.

e Meyer’'s Mihle ist ein wichtiger Standortfaktor / Ori-
entierungspunkt / Identitatsmerkmal.

e Kritik an StraBenumbau Ohechaussee und Kreisel.

e Durch eine Neugestaltung duirfen keine zusatzli-
chen Barrieren und Stolperfallen, insbesondere fir
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bewegungseingeschranke  Verkehrsteilnehmende
entstehen. (Hier wurde auf die kleinen Absatze in
der Pflasterung am Tarpenufer hingewiesen, die fir
Kinderwagen und Rollatoren Hindernisse sind.)

(Das vollstandige Protokoll dieser Veranstaltung finden
Sie unter www.norderstedt.de/stadtplanung/ und im
Anlagenband Anlage h. Protokolle)

Abbildung 46: Unterwegs beim Mobilen Workshop

Abbildung 47: Workshop im Schmuggelstieg
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3.3 Gesprache mit Eigentiimern/-innen

Grundeigentiimerrunde
Zeit: 19.05.2010 | Ort: Rathaus Norderstedt

Wesentliche Akteure vor allem auch der zukiinftigen
Umsetzung von MaBnahmen aus dem Konzept sind die
Eigentimer/-innen. Diese wurden von Beginn an inten-
siv in das Verfahren eingebunden. Neben der Méglich-
keit an den 6ffentlichen Veranstaltungen teilzunehmen,
wurde frih eine Gesprachsrunde durchgefiihrt, zu der
alle Eigentlimer/-innen aus dem Gebiet eingeladen
waren. Aus der Analyse und den ersten Gesprachen wur-
den Handlungsschwerpunkte ermittelt. Diese Schwer-
punkte und das Verfahren wurden in diesem Gesprach
diskutiert. Es nahmen ca. 30 Eigentiimer/-innen teil.

Wesentliche Anmerkungen:

* Die Grundeigentimer/-innen sind grundsatzlich sehr
daran interessiert, das Zentrum zu starken und ins-
besondere die Immobilienwerte zu erhalten. Daher
ist man auch bereit, sich einzubringen.

* Die ,geschaffenen Fakten” (Ausbau Ohechaussee,
Tunnel mit Kreisel) wirrden allerdings das Zentrum
schwaéchen, da sie Probleme fir das Quartier verur-
sachen (Larm, Feinstaub, Sicherheitsgefahrdung).
Verkehr ist ein zentrales Thema fir den Standort,
insbesondere fiir die Geschafte an der Ohechaussee.
Gegen die Verkehrsplanung war von Seiten einiger
Eigentimer Einspruch eingelegt worden, jedoch
erfolglos.

* Es gibt aufgrund von Vorerfahrungen einen groBen
Vertrauensverlust gegenliber der Verwaltung, ins-
besondere gegenliber dem Bereich der Verkehrspla-
nung.

* Die Finanzierung von Fassadenumbauten darf nicht
Uber die Allgemeinheit mitfinanziert werden, das ist
eine Aufgabe des einzelnen Eigentimers.

* Die Foérderung fir klimagerechten Umbau ist nur
eine Anreizfinanzierung, man muss im Wesentlichen
selber investieren, daher genligt sie allein nicht, um
aus einer schwierigen Lage heraus aktiv zu werden
und zu investieren.

3 VERFAHREN UND BETEILIGUNG

e Ziel des Konzeptes sollte nicht ein ,einheitliches
Design” sein. Die Unterschiedlichkeit bzw. Hetero-
genitat der Baustruktur mache auch einen Teil des
Charmes des Quartiers aus.

Weitere Einzelgesprache

Im Rahmen der Konkretisierung folgten weitere Einzel-
gesprache (Gutachter gemeinsam mit Stadt Norderstedt
und EGNO) mit Eigentlimer/-innen bzw. Vertreter/-innen
der Eigentlimer/-innen wie auch Projektentwicklern, die
sich jeweils auf bestimmte Grundstlcke und damit ver-
bundene Konzeptansatze bezogen. Gesprache mit fol-
genden Eigentiimer/-innen wurden gefihrt:

* Ein Gesprach: Grundstiicke Am Tarpenufer 3-5 (Pen-
ny-Markt), Schmuggelstieg 6-8 (Budnikowsky).

e Ein Gesprach: Grundstlck Ulzburger Str. 2-4 (u.a.
Einstein).

* Drei Gesprache: Grundsticke: Langenhorner Chaus-
see 687-691a (Sparkasse, Moby Dick).

Wesentliche Ergebnisse:

* Die Konzeptansatze aus dem Entwicklungskonzept
fur die Grundstlicke Am Tarpenufer, Schmuggelstieg
und Ulzburger Str. werden erhalten. Zu einer Umset-
zung durch die Eigentimer/-innen werden vorerst
keine Aussagen getroffen.

e Parallel zum Entwicklungskonzept lauft ein
Projektentwicklungsvorhaben fiir die Flachen
an der Langenhorner Chaussee. Im Konzept wer-
den daher noch keine konkreten baulich-rdumlichen
Darstellungen gezeigt, sondern nur Anforderungen
formuliert.
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3.4 Konzeptwerkstatt

Zeit: 30.05.2010 | Ort: Integrierte Gesamtschule Litjen-
moor

Auf Basis der Analyse und Mithilfe der Rickmeldun-
gen aus der Auftaktphase wurden zwei mogliche Ent-
wicklungsperspektiven erarbeitet. Diese Szenarien mit
einzelnen Bausteinen und ihren Auswirkungen auf die
Teilbereiche wurden anhand von skizzenhaften Visua-
lisierungen in der 6ffentlichen Konzeptwerkstatt am
30.05.2010 in drei Gruppen mit insgesamt etwa 50
Beteiligten diskutiert und bewertet. Hierzu war vorab
Uber die Presse und mit Plakaten eingeladen worden.
Bereits am Verfahren Beteiligte wurden persdnlich
eingeladen. Ziel war es, aus den Uberzeichneten Pers-
pektiven einen gemeinsamen Grundgedanken zu for-
mulieren, der von den Teilnehmenden der Werkstatt
getragen wird.

Abbildung 48: Szenario ,Griines Zentrum Ochsenzoll”
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Beide Perspektiven folgen dem Oberziel: Sicherung
des Quartierszentrums, setzen aber unterschiedliche
Schwerpunkte:

Szenario : ,,Griines Zentrum Ochsenzoll”

Schwerpunkt der Entwicklung ist eine Aufwertung der
Zentrumsmitte mit dem Tarpenbekpark als griiner Mit-
telpunkt, Spielplatz und Ruhepol, verbunden mit einer
Starkung der Ost-West verlaufenden Hauptachsen Och-
senzoller StraBe, Segeberger- / Ohechaussee als Schwer-
punkte des Einzelhandels. Die griine Mitte des Zentrums
verbindet die Teile Ochsenzoll und Schmuggelstieg.
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Szenario: ,,Urbane Mitte Schmuggelstieg” Weitere wesentliche Anmerkungen:
Schwerpunkt der Entwicklung ist eine urbane Entwick- e Schaffung einer wahrnehmbaren Eingangs-
lung zwischen Langenhorner Chaussee, Tarpenbekpark situation in das Zentrum.

als Markt unter Baumen und einer Neubebauung Am
Tarpenufer, verbunden mit einer Konzentration des Ein-
zelhandels an der Nord-Stid Achse Schmuggelstieg und
der Ecke Ulzburger StraBe als weiteren Anziehungs-Pol.

* Verbesserung des Einkaufsangebots im gesamten
Gebiet: qualitativ hochwertige und individuelle
Geschafte,  Schuhe,  Textilien,  SuBigkeiten,
aber auch Gastronomie.

¢ Der Schwerpunkt liegt aber weiterhin auf der Nah-
In allen Arbeitsgruppen wurde die Variante ,Urbane versorgung.
Mitte Schmuggelstieg” klar favorisiert und diese durch

. . . * Eine Nutzung des Zentrums in den Abendstunden
Anmerkungen, Hinweise und Ideen erganzt.

ist nur eingeschrankt moglich. Es fehlen weitere
gastronomische und kulturelle Angebote.

Abbildung 49: Szenario ,,Urbane Mitte Schmuggelstieg”

51



3 VERFAHREN UND BETEILIGUNG

Der Markt sollte als Mittelpunkt (,,Herzstick”) und
Aufenthaltsort ausgebaut werden, gemeinsam mit
dem angrenzenden Hamburger Bereich.

Die Tarpenbek soll zuganglich gemacht werden.
Neue &ffentliche Toilette.

Moderne (fuBgangerfreundliche) Ampelschaltungen
mit Sekundenhinweisanzeige bis zur ndchsten Grin-
phase wirden eine bessere und sicherere Anbin-
dung ins Zentrum Schmuggelstieg gewahrleisten.

Anfahrbarkeit, die vorhandenen Parkplatze mussen
erhalten bleiben. Fur die Attraktivitat der Ladenzeile
an der Ohechaussee waren Kurzzeitparkplatze sinn-
voll.

Die Entwurfsidee eines Verbrauchermarktes an der
Ulzburger StraBe wird kritisch gesehen. Es wird
angemerkt, dass das Sortiment eines Verbraucher-
marktes eine Konkurrenz fur die Einzelhandler im
Zentrum Schmuggelstieg bedeuten kdnnte. Ein Kli-
mahaus (Gebaude fur Dienstleistungen und Einzel-
handel ggf. Wohnen, das besondere Standards fir
energetische Konzepte, Klimaneutralitat setzt) wird
grundséatzlich beflirwortet.

Zusammenarbeit der Quartiere und mit Hamburg.

Eine Starkung des Einzelhandels ist in Teilbereich 5
nicht erwiinscht. Aldi kdnnte in die zentraleren Teil-
bereiche 1 oder 4 verlagert werden.

Eine neue Nutzung von Aldi wird jedoch als nach-
rangig angesehen, wichtiger sind die Gebdude an
der Ochsenzoller StraBe (Futterhaus)! Eine zukunf-
tige Wohnnutzung wird positiv gesehen. Bezahlba-
rer Wohnraum, vor allem fir Familien und Altere,
kein Luxuswohnen.

(Das vollstandige Protokoll dieser Veranstaltung finden
Sie unter www.norderstedt.de/stadtplanung und im
Anlagenband Anlage h. Protokolle)

Als Ergebnis der Werkstatt wurde ein Zielkonzept 2020
erstellt, welches als Rahmen fiir die weitere Abstim-
mung diente (siehe Abb. 52).
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Abbildung 50: Auf der Konzeptwerkstatt

Abbildung 51: Workshopergebnisse
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Abbildung 52: Entwurf Zielkonzept 2020 Stand Juni 2010

Abbildung 53: Arbeitsgruppen auf der Konzeptwerkstatt Abbildung 54: Infotafeln
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3.5 Infoforum Schmuggelstieg

Zeit: 06.10.2010 | Ort: St. Annen Kirchengemeinde

Das Infoforum hatte zum Ziel, am Anfang der Ausle-
gung des Entwicklungskonzeptes dieses noch einmal
der Offentlichkeit vorzustellen und Rickmeldungen
und Stellungnahmen einzuholen. Zu Beginn waren die
Plane und Konzeptunterlagen im Raum ausgestellt. Das
Entwicklungskonzept wurde durch die bearbeitenden
Buros vorgestellt. Im Anschluss konnten Fragen und
Anmerkungen direkt an die erarbeitenden Blros und
die Stadtverwaltung gerichtet werden.

Wesentliche Anmerkungen:

* Nach Ausgangsausage ist das Zentrum sehr begrint,
sehr beschaulich und das macht gerade den Charak-
ter aus. In der Planung sind jedoch im Wesentlichen
groBformatige Gebaude. Das erscheint an einigen
Stellen nun zu viel.

* Die Verbindung der unterschiedlichen Teilbereiche
ist essentiell, wird aber als nicht realisierbar ange-
sehen.

* Es wurde kritisiert, dass dieses Zwischenergebnis
nicht vor der Auslegung noch einmal o6ffentlich
diskutiert worden ist.

(Das vollstandige Protokoll dieser Veranstaltung finden
Sie im Anlagenband Anlage h. Protokolle)
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3.6 Offentliche Auslegung

Die Unterlagen zum stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept (Plan und Bericht) wurden vom 30.09.2010 bis zum
31.10.2010 im Rathaus Norderstedt -Amt fur Stadtent-
wicklung, Umwelt und Verkehr, - Team Stadtplanung,
IIl. Stock, Rathausallee 50, 22846 Norderstedt 6ffentlich
ausgelegt. Sie waren wahrend der Dienststunden fir
jedermann zuganglich und es konnten Stellungnah-
men schriftlich und mundlich eingereicht werden. Die
Stellungnahmen wurden in einer Synopse zusammen-
gefasst, abgewogen und die Ergebnisse in das Konzept
Ubernommen.

Abbildung 55: Beteilgte am Infoforum
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3.7 Abstimmung mit Fachdienststellen, Innenministerium Schleswig-Holstein und

Trager offentlicher Belange

Friithzeitige Beteiligung der Fachdienststellen
Erorterungstermin mit Fachdienststellen

Zur frahzeitigen Beteiligung der Verwaltung wurde am
27.04.2010 ein erstes Gesprach mit den Fachdienststel-
len gefuhrt, um Anforderungen und Voraussetzungen
zu erdrtern.

Wesentliche Ergebnisse:

¢ Knoten Ochsenzoll: Bauabschnitte: 1) An der Tar-
penbek, fertig; 2) Abschnitt Segeberger Chaussee /
Ulzburger StraBe, fertig ca. Mitte Mai 2010; 3) FuB-
gangertunnel, Kreiselbauwerk beginnt ca. Ende Mai
2010; geplante Fertigstellung der gesamten BaumaB-
nahmen bis Ende 2012. Folgen der BaumaBnahmen:
kein ebenerdiger FuBgangeriberweg mehr Gber die
Segeberger Chaussee, eingeschrankte ErschlieBung
der Grundsticke unmittelbar stdlich des Kreisels.

* Tarpenbek: Die Potenziale der Tarpenbek werden
bisher nicht far eine Aufwertung des Plangebietes
genutzt. Die Uferbereiche sind fast komplett natur-
nah gestaltet; Tarpenbek muss als durchgangiges
FlieBgewasser erhalten bleiben, keine , Aufweitun-
gen” im Flusslauf vorstellbar.

* Park an der Tarpenbek: Bdume erhalten (gehéren zu
den altesten Bdumen in Norderstedt); Wegetrassen
erhalten; Trampelpfade dndern; keine neuen Wege;
indirekte Beleuchtung der Wege; Artenschutz
berucksichtigen.

*  Wohnen: Generell besteht fiir Norderstedt ein Woh-
nungsneubaubedarf von ca. 3850 WE bis 2020,
davon 2200 WE in EFH/DH und 1650 WE in MFH;
es gibt ca. 1 % Wohnungsleerstand. Relativ hohe
Bedarfe bestehen im mittleren Preissegment des
Seniorenwohnens und im Segment kleiner, guns-
tiger Wohnungen (<55m2). Zentrale Standorte fir
Seniorenpflegeheime werden nachgefragt.

e Klimaschutz: Im Rahmen des klimaschutzorientier-
ten Energieprogramms der Stadt Norderstedt sind
ModernisierungsmaBnahmen an den Gebauden zu

empfehlen. Ein ,Modellgebiet Schmuggelstieg” fir
besondere KlimaschutzmaBnahmen oder -projekte
ist vorstellbar, die Stadtwerke sind gesprachsbereit;
Vorschlag: Beleuchtung des Parkdecks Gber Penny.

Weitere Einzelabstimmungen / Stellungnahmen

Im Rahmen der Konkretisierung fanden weitere Ein-
zelabstimmungen mit den Fachdienststellen Grin und
Verkehr statt. Zudem wurden Stellungnahmen weitere
Fachbereiche (Klimaschutz und Soziales) zur Kenntnis
genommen. Eine weitere Abwagung findet im Rahmen
der Auslegung statt.

Wesentliche Ergebnisse:

e Erarbeitung eines Baumgutachtens fur den Bereich
Ostlich der Tarpenbek.

* Erarbeitung eines Artenschutzgutachtens.

e Beauftragung Landschaftsplanerischer Beratung zur
Einbindung der gutachterlichen Ergebnisse in das
Stadtebauliche Entwicklungskonzept.

Gesprach mit dem Bezirksamt Hamburg-Nord

Am 28.04.2010 fand ein Abstimmungsgesprach mit
dem Bezirksamt Hamburg-Nord statt. Es diente im
Wesentlichen dem Informationsaustausch zum Stand
der Planungen auf beiden Seiten der Grenzen und der
Auslotung mdglicher Kooperationsansatze.

Wesentliche Ergebnisse:

* Keine Ausweitung des Entwicklungskonzeptes auf
die Hamburger Seite ist zu erwarten.

e Es gibt bereits einen regelméBigen Austausch zwi-
schen den Verwaltungen, der fortgesetzt werden
soll.

* Die Planungen am Autohaus Wichert sind fortge-
schritten und werden von Bezirk unterstltzt.

e Die Aktivitaten des OXBID werden unterstitzt,
ansonsten hat der Ochsenzoll im Bezirk Nord zur-
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zeit keine Prioritat, andere Bereiche (Langenhorner
Markt) haben hoéhere Prioritat. Der Ochsenzoll hat
dartber hinaus als Einkaufsstandort fir Hamburg-
Nord (D-Zentrum) grundséatzlich eine geringere
Bedeutung als der Schmuggelstieg fir Norderstedt
(B-Zentrum).

e Ein kontinuierlicher Informationsaustausch zwi-
schen dem Bezirksamt Hamburg-Nord und der Stadt
Norderstedt Gber gewerbliche Entwicklungen und
insbesondere Einzelhandelsansiedlungen in einem
moglichst frihen Planungsstadium dient dazu, eine
stadtebauliche gestalterische und funktionale Stabi-
litat des Quartiers zu erreichen.

Innenministerium

Abstimmung mit dem

Schleswig-Holstein

Das Innenministerium ist als forderungsgebende Stelle
wesentlicher Ansprechpartner zur Uberpriifung der
Forderungsfahigkeit der MaBnahmen des Entwick-
lungskonzeptes. Das Zielkonzept wurde am 15.06.2010
im Innenministerium Schleswig-Holstein vorgelegt und
grundsatzlich abgestimmt. Ein weiterer Abstimmungs-
vorgang und eine entsprechende Anpassung fand am
14.09.2010 statt. AbschlieBend wurden in direkter
Absprache insbesondere die Gebietsabgrenzung und
die Wahl des Férdergebietes abgestimmt.
Artenschutz- und Baumgutachten, Land-
schaftsplanerische Beratung

Fir den Teilbereich 3, den Park an der Tarpenbek wurden
parallel zur Bearbeitung des Konzeptes ein Baum- und
Artenschutzgutachten erstellt. Die Ergebnisse sollen
bei der Ausarbeitung und Umsetzung von MaBnahmen
abgewogen werden.

Die Ausfilhrungen der Gutachten werden vorrangig im
Rahmen des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
beachtet, zur planerischen Umsetzung wurde eine land-
schaftsplanerische Beratung durch das Landschafts-
planungsbliro MSB Landschaftsarchitekten Hamburg
hinzugezogen. Die Empfehlungen sind:
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Der groB3e und alte Baumbestand mit Gberwiegend
Eichen und Rotbuchen soll als Parkartige Flache
erhalten bleiben.

Zur Herstellung von Blickbeziehungen, zur Beseiti-
gung von Angstraumen und zur Anlage einer direk-
ten Wegeverbindung zum Kreisel Ochsenzoll sollen
Strducher und kleinere Baume sowie die vom Baum-
gutachter empfohlenen Baume entfernt werden.
Hier soll zuklinftig eine Unterpflanzung der Buchen
mit naturnahen Stauden (Lebensbereich Waldhu-
mus) erfolgen. Es soll eine geschlossene Vegetati-
onsdecke aus bodenstandigen Waldstauden, Farnen
und Grasern angelegt werden. Evtl. sind Einfassun-
gen der Pflanzbereiche und Kronentraufen notwen-
dig, um das Betreten zu verhindern.

Artenschutz: Sehr viele Baume im Gebiet haben Eig-
nung fur die Tagesquartiernutzung fir Flederméause
(Asthohlen, Faulhohlen, Rindenablésungen). Ebenso
konnte eine Anzahl gehdlzgebundener héhlen- und
nischenbritender Vogelarten festgestellt werden.
Der Verlust von Niststatten und Quartiersfunktio-
nen und VerstoBe gegen die artenschutzrechtlichen
Zugriffsverbote sind zu vermeiden.
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Entwicklungskonzept 2020
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Stadtebauliches Entwicklungskonzept und MaBBnahmen

ohne Mafstab
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4.1 Zusammenfassung

Die dargestellte Situation im Gebiet macht deutlich,
dass Handlungsbedarf besteht und weitere Umbau-
maBnahmen Uber den vorgezogenen PACT - Bereich
hinaus auf beiden Seiten der Ohe- / und Segeberger
Chausee bis zum Kreisel Ochsenzoll erforderlich sind,
um den Standort zukunftsfahig zu erhalten und weiter
zu entwickeln.

Ziel fur das Zentrum Schmuggelstieg ist seine langfris-
tige Sicherung als Quartierszentrum fur Norderstedt
mit lGbergeordneter Bedeutung. Dabei stehen der
Erhalt der kleinteiligen Strukturen und die Anpassung
an den demografischen Wandel mit der Starkung des
Innerstadtischen Einzelhandels und Gewerbes neben
der Starkung als Wohnstandort im Vordergrund.

Das Entwicklungskonzept setzt dafur auf eine langfris-
tige Konzentration und Erganzung der Einzelhandels-
flachen im Bereich Schmuggelstieg / Am Tarpenufer,
Ulzburger StraBe, um die Magnetfunktion der Mitte zu
starken (u.a. Erhalt mindestens eines Discounters und
Ergdnzung um einen Supermarkt/Lebensmittler mit
min. 1500 m? Verkaufsflache). Durch Bindelung auf
einer Nord-Stid-Achse bis zur Ulzburger StraBe mit dem
Schmuggelstieg und Am Tarpenufer als Zentrum soll
einer weiteren Zerfaserung der Handelsnutzung entge-
gengewirkt werden.

Die gestalterische Aufwertung und verbesserte Nutz-
barkeit der umgebenden o6ffentlichen Raume ist
dabei ein wesentlicher Baustein fur die Erhdhung der
Attraktivitat des Quartiers, das durch hoch belastete
HauptverkehrsstraBen mitgeprégt ist.

Eine rdumliche Schwerpunktsetzung in der Mitte
wird dabei durch ein gestalterisches Band zwischen
einer Tarpenuferbebauung, dem neu gestalteten Markt-
platz und dem Tarpenbekpark mit Aufenthaltsqualitat
und einer larmabschirmenden Bebauung am Kreisel
Ochsenzoll und der Langenhorner Chaussee erreicht.
Die Einbeziehung des Tarpenbekparkes mit einer
behutsamen urbaneren Ausgestaltung an seinen Ran-
dern unterstreicht das besondere Stadtbild. Zudem soll
durch Umbauten, Fassadenerneuerungen und Neu-
bau eine Visitenkarte sowohl nach Innen als auch
nach AuBen am Knoten Ochsenzoll entstehen.
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Da das direkte Umfeld des Schmuggelstiegs auf Nor-
derstedter Seite nur geringes Wohnbaupotenzial hat,
soll der Ausbau als Wohnstandort durch Nachverdich-
tung mit Wohnen sudlich der Ochsenzoller StraBe und
Ausnutzung des Lagepotenzials am Tarpenbekpark fiir
neuen Wohnungsbau erreicht werden.

Weiteres wesentliches Ziel ist der Erhalt der vorhande-
nen Anzahl 6ffentlicher Stellplatze im Quartier durch
Unterbringung in zwei Quartiersgaragen auf heute
mindergenutzten Grundsticken und die Verbesserung
der Auffindbarkeit durch ein Parkleitsystem.

Zudem qilt es wichtige FuB- und Radwegverbindun-
gen zum Einkaufsbereich Am Tarpenufer aus den Wohn-
guartieren zu sichern und zu starken , insbesondere von
Osten und Norden her kommend, mit Querung der Lan-
genhorner Chaussee und des Kreisels.

Das Konzept leistet darliber hinaus einen Beitrag zum
Klimaschutz, durch die Modernisierung und energe-
tische Optimierung zahlreicher Altbestiande bzw. die
energieeffiziente Planung von Neubauten (siehe z.B.
Klimahaus, Teilbereich 1) sowie eine Verminderung von
Versiegelungen.

Far die weitere Aktivierung der Akteure und Umset-
zung der MaBnahmen bedarf es einer Fortsetzung und
Erweiterung der bestehenden Kooperationsstruktu-
ren durch ein Citymanagement.
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Handlungsschwerpunkte

ohne Mafstab
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4.2 Ziele und Handlungsfelder

Folgende Ziele und Handlungsfelder sind Bausteine fir
das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept:

Handlungsfeld Okonomie

* Sicherung und Starkung der zentralen Versor-
gungsfunktion

Schwerpunkt des Handlungsfeldes Okonomie ist die
Attraktivitatssteigerung des Quartiers durch Erhéhung
der Angebotsvielfalt (auch Kunst/ Kultur/ Soziales), eine
zukunftsfahige Anpassung der Handelsflachen und die
Unterbringung eines Vollsortimenter als Magnet. Daru-
ber hinaus sind Projekte zu entwickeln, die neue Struk-
turen und Nutzungen in das Quartier bringen.

Handlungsfeld Wohnen

* Starkung und Ausbau als Wohnstandort

Schwerpunkt des Handlungsfeldes Wohnen ist die Star-
kung des innenstadtnahen Wohnungsbestandes, um
damit eine Belebung des Quartiers durch neue Kund-
schaft und Kaufkraft zu férdern. Dazu soll die hohe
Lagegunst fur Wohnen am Grin mit gutem Infrastruk-
turangebot und die Ausnutzung diverser Mischlagen
zum Wohnen genutzt werden. Dabei sollen auch Wohn-
angebote fur bestimmte Zielgruppen (Senioren, Fami-
lien, Kleinwohnungen etc.) geschaffen werden.
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Handlungsfeld Mobilitat

¢ Sicherung und Ausbau Erreichbarkeit

Schwerpunkte des Handlungsfeldes Mobilitat ist die Ver-
besserung der Orientierung, der Erreichbarkeit fir alle
Verkehrsteilnehmenden und die Sicherung des vorhan-
denen Stellplatzangebots durch Neuordnung. Wesent-
lich dabei sind die Vernetzung mit der Wohnumgebung,
die Qualitat der Querungen fir FuBganger/-innen und
Radfahrer/-innen, die Beseitigung von Barrieren und die
Verbesserung der Verkehrssicherheit sowie des subjek-
tiven Sicherheitsempfindens.

Handlungsfeld Kommunikation

e Effizienter Ausbau von Kooperationsstrukturen

Schwerpunkt des Handlungsfeldes Kommunikation ist
die Férderung und Erganzung der bestehenden Koope-
rationsstrukturen durch Einwerbung von neuen priva-
ten Mitteln und der Weiterentwicklung der Projekte aus
dem Entwicklungskonzept durch ein Projektmanage-
ment (Citymanagement).
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Handlungsfeld Stadtbild und &ffentlicher

Raum

» Steigerung der Freiraumqualitat

Schwerpunkt des Handlungsfeldes Stadtbild ist die
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und die Einbezie-
hung des Griinzugs und der Tarpenbek als Identitatstra-
ger und Naherholungsraum des Zentrums. Als griner
offentlicher Raum erhalt er Aufenthaltsmoglichkeiten,
Treffpunkte, Spielmdéglichkeiten an den Randern und
wird an die Bedirfnisse von Familien, Kindern und
Alteren angepasst. Damit werden die Nutzbarkeit des
offentlichen Raums und die soziale Sicherheit erhoht.
Aufgrund der ortsbildpragenden und 6kologisch
besonderen Bedeutung des Baumbestands ist die ange-
strebte Steigerung der Freiraumqualitat jedoch mit der
dauerhaften Erhaltung der vorhandenen Rotbuchen in
Einklang zu bringen.

* Beseitigung stadtebaulicher Mangel

Zweiter Schwerpunkt ist der Erhalt der kleinteiligen
Struktur und damit die baulich-funktionale Aufwertung
des Quartiers durch Sanierung und Modernisierung,
Umbau des Bestandes sowie Neubauprojekte zur Attrak-
tivitatssteigerung des Stadtbildes. Zentrale Elemente
sind hierbei die Schaffung einer Eingangssituation
am Kreisel Ochsenzoll, die Inszenierung von stadtbild-
prdgenden Orten (z.B. Marktplatz), ein gemeinsames
Gestaltungsvokabular der 6ffentlichen Raume und Wer-
beanlagen und eine nutzerfreundlichere Gestaltung der
Seitenflachen der HauptverkehrsstraBen.

Dabei sind die vorhandene MaBstablichkeit und Gliede-
rung der Baukérper auch bei Neubauten zu beriicksich-
tigen, um das Milieu des Schmuggelstiegs fur Gewerbe,
Handel und attraktives Wohnen zu wahren.
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Handlungsfeld Klimaschutz

* Verbesserung der Energiebilanz

Schwerpunkt des Handlungsfeldes Klimaschutz ist die
Minderung des CO,-AusstoBes des Quartiers durch
Modernisierung, Sanierung und energetische Opti-
mierung von Altbestdnden z.T.auch in Kombination
mit baulichen SchallschutzmaBnahmen. Weitere MaB-
nahmen sind die Minderung von Versiegelungen (u.a.
Dachbegriinung, Tiefgarage), die umweltbewusste
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und die Férderung
einer alternativen Mobilitat. Dadurch wird auch ein Bei-
trag zum Klimaschutz orientierten Energiekonzept Nor-
derstedts geleistet.

e Erhaltung des GroBbaumbestandes

Der Altbaumbestand ist fur das Quartier Schmuggel-
stieg als ,,grine Lunge” kleinklimatisch bedeutsam und
wirksam insbesondere wegen der Zunahme der Ver-
kehrsflachen (Knoten Ochsenzoll) und der vorgesehenen
baulichen Aktivitaten. Eine Neubebauung der Flache
entlang der Langenhorner Chaussee sollte den vorhan-
denen Baumbestand und seine Entwicklungsmdéglich-
keiten berucksichtigen. Versiegelungen im Randbereich
der Badume sind nur bedingt vorzunehmen.
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4.3 Gebiet des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Gebietsabgrenzung

Im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzep-
tes (ISEK 2030) wurden bereits Grenzen fiir das Forder-
gebiet Marktviertel Schmuggelstieg vorgeschlagen, auf
deren Basis eine Voranalyse fur das Stadtebauliche Ent-
wicklungskonzept statt gefunden hat.

Dieses Gebiet beinhaltet neben den zentralen Fla-
chen am Schmuggelstieg und Am Tarpenufer (PACT-
Bereich Teilgebiet 4), Flachen an der Ulzburger StraBe
und Ohechaussee (Teilgebiete 14+2), an der Segeberger
Chaussee (Teilgebiet 3) und an der Ochsenzoller StraBe
(Teilgebiet 5).

Die neuen Gebietsgrenzen bilden der Ahornweg im
Westen, die Langenhorner Chaussee mit dem Kreisel
Ochsenzoll sowie dem Tarpenbekgrinzug im Osten.
Nach Norden wird das Gebiet begrenzt durch die Och-
senzoller StraBe, den Gorlitzer Weg, und die Flachen
Ostlich und westlich der Ulzburger StraBe bis zum Kabels
Stieg. Im Stden bilden die Hamburger Stadtgrenze Och-
senzoll, die Tarpenbek, und die StraBen Am Tarpenufer
sowie die Ohechaussee die Gebietsgrenzen. Insgesamt
umfasst das Gebiet abzlglich der bereits planfestge-
stellten Verkehrsflachen 9,35 ha.

Mit der Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes besta-
tigt sich die Richtigkeit des Ansatzes, das Forderge-
biet Gber den zentralen Bereich in Teilgebiet 4 hinaus
zu erweitern. Denn die erganzend hinzukommenden
Bereiche — die Teilflaichen 1, 2, 3 und 5:

* bilden wichtige Flachenreserven fir notwendige
ergédnzende Nutzungen des engeren Zentrumsbe-
reiches,

* beinhalten identitatspragende Gebaude und Nut-
zungen des Zentrums, u.a. Meyer’s Mihle, wichtige
Handelseinrichtungen,

* bieten Flachen fir notwendige o6ffentliche Stell-
platze,

e sind Verknipfungsrdume zu den umliegenden
Wohnquartieren,

* bergen Potenziale fir Aufenthalt, Naherholung und
Grun,

* erganzen die nordlichen StraBenseiten der stark fre-
quentierten und Kundenstréme bringenden Haupt-
verkehrstraBen.

Dartiber hinaus ergeben sich zur Umsetzung des Kon-
zeptes notwendige Erweiterungen zu den vorgeschla-
genen Flachen. Entsprechende Teilgebiete wurden um
folgende Flachen ergénzt:

Teilgebiet 5 : Nordseite der Ochsenzoller StraBe

Die Ochsenzoller StraB3e stellt eine wichtige Verbindung
vom Schmuggelstieg zum Herold-Center dar, die durch
gestalterische MaBnahmen attraktiver wirken und Bou-
levardcharakter bekommen kdnnte.

Teilgebiet 3 : Teil Flurstiick Nr. 130/32 an der Tarpenbek

Die Teilflache ist Potenzial zur Aufwertung des Grinzu-
ges an der Tarpenbek, mit einer wichtigen FuB- und Rad-
wegverbindung zum Schmuggelstieg. Dartber hinaus
bietet sie Raum fiir ergdnzende Nutzungen im Freiraum
zur Projektentwicklung auf den westlich angrenzenden
Flachen.

Anmerkung:

Das Zentrum am Schmuggelstieg setzt sich Uber den
Grenzbereich des Fordergebietes hinaus auf der Ham-
burger Seite des Schmuggelstieges bis zum U-Bahnhof
Ochsenzoll fort. Mit der Errichtung des Quartiersma-
nagements OXBID an den gleichen Aufgabentrager ist
eine Verbindung geschaffen worden, die eine Fortset-
zung auch im Entwicklungskonzept haben kénnte. Eine
landerubergreifende Konzeption und ggf. Férderung
ware winschenswert, da mogliche Entwicklungen auf
Hamburger Seite den Norderstedter Bereich beein-
flussen und umgekehrt. Dieser Ansatz wurde jedoch
aufgrund unterschiedlicher Schwerpunktsetzung und
Zeithorizonte nicht weiterverfolgt.

Das gesamt Gebiet ist in folgender Ubersicht darge-
stellt:
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Abbildung 56: Férdergebietsgrenzen

Ausweisung als Stadtumbaugebiet

GemaB dem ISEK 2030 strebt die Stadt Norderstedt im
Sinne einer Stadt der kurzen Wegen das Leitziel an, die
Stadtteilzentren mit ihren Nahversorgungsfunktionen
fur die Wohnbevolkerung zu starken.

Das Zentrum Schmuggelstieg befand sich vor Beginn
der Férderung in der Gefahr, seiner Funktion als Quar-
tierszentrum nicht mehr gerecht werden zu kdénnen.
Das Angebot an Wohnraum entspricht zudem nicht den

Bedarfen einer alter werdenden Bevélkerung, es fehlen

u.a. Wohnungen fur kleine Haushalte.
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Wichtige Fachgeschafte haben ihren Standort im Quar-
tier in den Jahren nach 2000 aufgegeben. GroBe Areale
an der Langenhorner Chaussee und Segeberger Chaus-
see sind untergenutzt. Aufgrund der wirtschaftlichen
aber auch demografischen Entwicklung muss sich das
Quartier strukturell verdndern und den neuen Anfor-
derungen stellen. Die Entwicklung des Quartiers als
attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort ist eine wesent-
liche Voraussetzung fir die Stabilisierung der Einwoh-

nerentwicklung.
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Die Ergebnisse der SWOT-Analyse zum stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept und der breit angelegte
Beteiligungsprozess, Gesprache mit Akteuren vor Ort,
Vertreter/-innen von Initiativen, Eigentimer/-innen
und Unternehmen haben dartber hinaus im Ergebnis
sowohl einen Umbaubedarf als auch Handlungsbedarf
der 6ffentlichen Hand ergeben:

* InFolge des Ausbaus der B 432 und des Kreisels Och-
senzoll gibt es eine Verbesserung des Verkehrsflus-
ses und Entlastung des Gebietes, jedoch auch eine
fehlende Wahrnehmung, Erlebbarkeit und Abriege-
lung des Quartierszentrums und damit eine unzurei-
chende Verbindung fir FuB- und Radfahrer/-innen
zu den 6stlichen und nérdlichen Wohnquartieren,

e die Notwendigkeit der Entreefunktion am Kreisel
gerecht zu werden mit derzeit noch fehlenden funk-
tionalen und gestalterischen Impulsen,

* der Erfordernis Bestandsstrukturen an neue Gege-
benheiten auf Grund des demografischen und
wirtschaftlichen Strukturwandels in Norderstedt
anzupassen,

* eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung auf
minder genutzten Grundsticken zu ermoglichen,

» die Chance, die positive Stabilisierung des PACT-Be-
reiches, insbesondere die Aufwertung des offentli-
chen Raumes, als Initialzindung auch in die anderen
Bereiche des Zentrums zu Ubertragen,

* die Chance, den Tarpenbekpark mit hohem
Identifikationswert als 6ffentlichen Griinraum zent-
ral zu etablieren,

* mit ModernisierungsmaBBnahmen die Energiebilanz
des Quartiers deutlich zu verbessern, wie auch die
Larmsituation fur die Wohnbevolkerung,

* zurVermeidung unkoordinierter Entwicklungen zwi-
schen Eigentimer/-innen, Investoren, Nutzer/-innen
und der Stadt.

Die Schwerpunkte der erforderlichen MaBnahmen
liegen in einer Aufwertung und Attraktivierung des
offentlichen Raumes sowie einer Wiedernutzung von
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minderwertig genutzten Grundstiicken im Umfeld des
PACT-Bereiches - zur nachhaltigen Sicherung des Quar-
tierszentrums als Ort zum Leben, Arbeiten und Woh-
nen.

Mit der Einrichtung eines Quartiersmanagements im
engeren Kerngebiet und der Umgestaltung des 6ffent-
lichen Raumes Am Tarpenufer und Schmuggelstieg als
vorgezogene MaBnahmen konnte eine erste Stabilisie-
rung erreicht werden. Durch die Ausweitung der MaB-
nahmen im 6ffentlichen Raum Uber den PACT-Bereich
hinaus werden positive Impulse gesetzt fir die erfor-
derlichen privaten Investitionen in den ergadnzenden
Teilbereichen.

Denn parallel zu den Umbauerfordernissen gibt es den
bereits begonnenen Prozess der Aktivierung privaten
Engagements (PACT, Interessengemeinschaft Ochsen-
zoll IGO, sonstige privates Engagement), der durch die
vorgezogene Forderung eines Quartiersmanagements
unterstitzt wurde. Dadurch ist eine hohe Mitwirkungs-
bereitschaft von Eigentlimer/-innen, auch in Richtung
einer privaten Projektentwicklung vorhanden.

Bereits zum heutigen Zeitpunkt zeichnen sich fur die
erganzenden Teilbereiche private Initiativen der betrof-
fenen Eigentliimer/-innen zur Umsetzung von Projekten
im Sinne der Ziele und MaBnahmen des Stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes ab. Die Bereitschaft zur
Umsetzung ist somit vorhanden. Damit sind sehr gute
Chancen fir eine erfolgreiche Realisierung des Stad-
tumbauprozesses und den wirksamen Einsatz von zur
Verfliigung stehenden Mitteln gegeben.

Vor diesem Hintergrund wird daher entsprechend den
Erfordernissen und angestrebten Zielen, den bereits
durchgefihrten MaBnahmen im 6ffentlichen Raum
im PACT-Bereich und weiterer voraussichtlicher Einzel-
maBnahmen und deren Durchfiihrbarkeit sowie den
zu erwartenden Auswirkungen empfohlen, das Gebiet
auch planungsrechtlich nach § 171b BauGB als Stadtum-
baugebiet auszuweisen.
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4.4 MaBnahmenubersicht

MaBnahmen Aufwertung des 6ffentlichen Raums

Hierzu zahlen die Umgestaltung der StraBen- und Platz-
rdume auBerhalb des PACT-Bereiches und der Planfest-
gestellten Seitenrdume der HauptverkehrsstraBBen, wie
z.B. die Ochsenzoller StraBe, die sudliche Ulzburger
StraBe und der Marktplatz. Eine weitere MaBnahme
ist die Aufwertung des Freiraumes Tarpenbekpark
hinsichtlich einer verbesserten Wegefiihrung, mehr
Aufenthaltsqualitat und Sicherheit. Mit neuen FuBwe-
geverbindungen kénnen die einzelnen Bereiche besser
miteinander verknlpft werden. Dabei ist auf eine még-
lichst barrierearme Gestaltung zu achten.

Bau- und OrdnungsmaBBnahmen

Fir eine ganze Reihe von Flachen ist der Rickbau von
Altsubstanz notwendig, z.B. Garagenhofe, teilweise
leerstehende eingeschossige bauliche Anlagen, um die
Flachen einer neuen Nutzung im Sinne der Ziele zufiih-
ren zu kdnnen. Fur einige dieser freigelegten Flachen ist
der Zwischen-/Erwerb durch die Stadt sinnvoll, um eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleis-
ten.

Furebenerdige 6ffentliche Parkplétze wird Ersatzin zwei
Quartiersgaragen geschaffen. Vorhandene Erschlie-
Bungsanlagen sind fir mogliche Projektentwicklungen
auszubauen bzw. anzupassen. Im Zuge der Entwicklung
kann auch eine Entsiegelung von Flachen erfolgen.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept Schmuggelstieg

Buro Dusterhoft konsalt GmbH

MaBnahmen der Instandsetzung, Modernisierung

Der Uberwiegende Teil der Gebdude wurde vor 1994
erbaut und pragt das Stadtbild. Fir den Erhalt dieser
Gebaude, die zum Teil auch die Geschichte des Ortes
dokumentieren, sind Modernisierungs- und Umbau-
maBnahmen bzw. Instandsetzung von Fassaden zur
Imageaufwertung des Ortes dringend erforderlich,
sowie zur Verbesserung der Energieeffizienz. Eine Kop-
pelung von SchallschutzmaBnahmen an den Hauptver-
kehrsstraBen mit MaBnahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz ist wiinschenswert.

Citymanagement mit Verfigungsfonds

Die Aktivitaten des Quartiersmanagements erstrecken
sich bisher auf das PACT-Gebiet und im Wesentlichen
auf MarketingmaBnahmen. Das Citymanagement
wilrde einen eigenen Schwerpunkt erhalten. Dieser
ldge u.a. im Bereich der Projektentwicklung und Bera-
tung der Eigentlimer/-innen sowie mit einem rdum-
lichen Schwerpunkt auf den Gebieten auBerhalb des
PACT-Bereiches.

Diese MaBnahmen werden im folgenden in Text und
in Planausschnitten aus dem Stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept mit integrierten MaBnahmen ein-
zeln erlautert, als MaBnahmen fiir das Gesamtgebiet
bzw. als teilrdumliche MaBnahmen bezogen auf den
jeweiligen Standort. Steckbriefe zu den Teilflachen
1-5 ergénzen die Kosten und Finanzierungstibersicht
am Ende im Anhang 1.

Nr. Geplante MaBnahme 2008 - 2015 Kosten
1. MaBnahmen der Vorbereitung 373.181,00 €
2. OrdnungsmaBnahmen 6.107.750,00 €
3. BaumaBnahmen 300.000,00 €
4. Ausgaben fiir sonstige MaBnahmen 27.000,00 €
5. Citymanagement 271.320,00 €
E Erwartete Einnahmen aus z.B. ErschlieBungsbeitragen -1.089.000,00 €

Gesamtinvestitionsvolumen 2008 - 2015

5.990.251,00 €

Tabelle 5: Kosteniibersicht und erwartete Einahmen
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4.5 MaBnahmen fir das Gesamtgebiet

Gestaltung und Image des Zentrums

Die Teilbereiche des Quartiers sind durch individu-
elle Gestaltung und heterogene Strukturen gepragt.
Daher sollen Elemente und Merkmale im gesamten
Quartier Verwendung finden, die dariiber hinaus eine
visuelle Gemeinsamkeit der Teilbereiche schaffen. Dies
geschieht durch eine gesamthafte Aufwertung der
offentlichen Rdume. Vorbild sind hier die bereits vor-
handenen Gestaltungselemente des PACT-Bereiches am
Tarpenufer.

MaBnahmen:

* Erarbeitung eines einheitlichen gestalterischen
Konzeptes fur Werbeanlagen und Werbeflachen an
Gebauden.

» Ubernahme von Gestaltungs-/ Méblierungselemen-
ten aus dem PACT-Bereich auch nérdlich der Ohech-
aussee und an den Kreuzungspunkten (Bénke,
Mdalleimer, Lampen, etc.).

* Gestaltung von Eingangs- / Torsituationen an den
Kreuzungspunkten.

* Freiraumgestalterische MaBnahmen zur Verbes-
serung der Aufenthaltsqualitat an den Kreuzungs-
punkten, sowie in der Ulzburger StraBe und in der
Ohechaussee (Pflasterung, Gringestaltung).

Verbindung der Teilbereiche

Die Ohechaussee stellt eine Barriere dar, die eine gemein-
same ldentitat der Teilbereiche erschwert. Ziel ist eine
physische und visuelle Uberwindung dieser Barriere und
die Verbesserung der Verbindung der Teilbereiche. Dazu
gehort auch die Starkung der FuBwegverbindungen aus
den nordlichen und 6stlichen Wohnquartieren zum Am
Tarpenufer.

MaBnahmen:

e Hinweise und Wegefihrungen zum Zentrum

Schmuggelstieg und zu den anderen Teilbereichen.

* Ausbau der FuBwegeverbindungen.
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Energetische Sanierung von Bestandsgebau-
den und Schallschutz

Zur Minderung des CO,-AusstoBens des Quartiers
haben Bestandsbauten das gro3te Potenzial. Fehlende
Warmeddmmung, alte Heizungen und die Unkenntnis
Uber Kosten-Nutzen von Energetischen Optimierun-
gen sind dabei Hindernisse. Da der Gberwiegende Teil
der Bestandsgebaude in der Zeit von 1950-94 errichtet
wurde, gibt es hier ein groBes Potenzial. Darliber hinaus
tragt die Modernisierung zu einer Aufwertung und Ver-
besserung des Stadtbildes bei. Besonderer Handlungs-
bedarf besteht hier an den HauptverkehrsstraBen als
Eingange ins Quartier.

Die energetischen ModernisierungsmaBnahmen sollten
mit passiven SchallschutzmaBnahmen an den Fassaden
kombiniert werden, insbesondere an den besonders
verkehrsbelasteten Bereichen.

MaBnahmen:

¢ Direkte Ansprache und Beratung von Eigentimer/
-innen.

e Forderung von Modernsierung, Sanierung und
energetischer Optimierung der privaten Bestand-
simmobilien, z.B. Warmeschutzstandards, Einsatz
erneuerbarer Energien, Ausbau Kraft-Warmekoppe-
lung.

* Modernisierung und Instandsetzung von Fassaden
zur Aufwertung des Stadtbildes, Wahrung histori-
scher Bausubstanz.

e Optimierung von Fassaden hinsichtlich ihrer Schall-
schutzfunkion

Projektmanagement / Citymanagement

Zur Umsetzung des Entwicklungskonzeptes wird eine
Struktur mit zusatzlicher personeller Kapazitat not-
wendig. Diese soll in Ergdnzung zu den bestehenden
Kooperationsstrukturen (PACT, Quartiersmanagement,
Interessensgemeinschaft Ochsenzoll e.V. und den ent-
sprechenden Gremien) entwickelt werden.
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Diese MaBnahme basiert auf der vorgezogenen Forde-
rung des Quartiersmanagements (Citymanagements)
im Juli 2008 bis Juli 2009, dessen Arbeit einen wesentli-
chen Beitrag zur Bildung des PACT geleistet hat.

Folgende Aufgabenbereiche sind vorgesehen:

* Begleitung der Projektentwicklung von Flachen fiir
zentrale Projekte des Entwicklungskonzeptes.

e Starkung der bestehenden Einzelhandelsinitiative
vor Ort, insbesondere in den Bereichen nordlich der
Ohechaussee.

e Einwerben von zuséatzlichen finanziellen Mitteln von
Geschaftsleuten und Eigentimer/-innen aus dem
Bereich auBerhalb des bestehenden PACT fir die
Ko-Finanzierung von aufwertenden MaBnahmen
insbesondere im Rahmen des Verfligungsfonds. Ein
Ansatz kénnen hier ausgewahlte MaBnahmen sein,
die dem jeweiligen Bereich insbesondere zugute
kommen (Bsp. Weihnachtsbeleuchtung, Bénke,
Grunanpflanzungen).

* Beratung von Eigentiimer/-innen, insbesondere im
Hinblick auf energetische Sanierung / Modernisie-
rung sowie schallschutztechnische Optimierung des
Gebaudebestandes bzw. der Weiterentwicklung des
Bestandes (Umbau, Neubau).

Rahmenbedingungen:

* Die Arbeit muss in Abstimmung mit den bestehen-
den Strukturen durchgefihrt werden.

* Die Aufgabenbereiche kdnnen von verschiedenen
Personen bzw. Institutionen wahrgenommen wer-
den. Die Aufgabenteilung muss dabei deutlich defi-
niert werden.

e Bereits durch das Quartiersmanagement und die
IGO besetzte Arbeitsfelder sollen ausdricklich nicht
durch das Projektmanagement wahrgenommen
werden. Die Arbeitsteilung muss auch nach auBen
hin sehr deutlich wahrnehmbar sein.
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Verfligungsfonds

Im Rahmen des Forderprogramms kann ein Verfi-
gungsfonds eingerichtet werden. Die Férdersumme ist
dabei abhangig von einer mindestens 50-prozentigen
Ko-Finanzierung von privaten Mitteln. Das heif3t, dass
pro Euro aus privatem Kapital ein Euro Férderung hinzu
kommt, bis zu einer max. Férdersumme von 9000 € jahr-
lich. Die 6ffentlichen Mittel diirfen dabei ausschlieBlich
fir investive MaBnahmen und deren planerisch vorbe-
reitende Leistungen verwendet werden. Die privaten
Gelder kénnen hingegen auch fur MarketingmaBnah-
men eingesetzt werden. Hierzu muss die Stadt Norder-
stedt eine Richtlinie erlassen.

Mogliche MaBnahmen im Rahmen des Verfligungs-
fonds:

Baulich, planerisch (6ffentliche und private Mittel)
e Kunst (-projekte) im 6ffentlichen Raum.

e Weihnachtsbeleuchtung in der Ohechaussee, der
Ulzburger StraBBe und der Ochsenzoller StraBe.

* Hinweise und Wegefihrungen zum Zentrum
Schmuggelstieg und den anderen Teilbereichen
(insbesondere vom ALDI-Parkplatz, der Ochsenzoller

StraBe, der Langenhorner Chaussee aus).

* Zusatzliche Sitzmaoglichkeiten im Bereich der Ohech-
aussee, der Ulzburger StraBe und der Ochsenzoller
StraBe.

Marketing (nur private Mittel)

* Ausbau bestehender und Entwicklung neuer Veran-
staltungsformen der IGO mit Ziel den Aktivitatsbe-
reich auf das gesamte Fordergebiet zu erweitern.

* Mogliche Veranstaltungen:

¢ Bestehende Feste (Weinfest,...) raumlich erwei-
tern.

* Gemeinsame neue StraBenfeste (z. B ,WeiBes
StraBenfest”, ,,Offene Wohnzimmer” etc.).

* Spontanes Fest auf der gesperrten Ohechaussee
waéhrend der Asphaltierungsarbeiten am Kreisel.
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4.6 MaBnahmen fir Teilflache 1 Ulzburger StraB3e / Segeberger Chaussee

Ziele:

Die Flache an der Ulzburger StraBe bildet den nérdli-
chen Pol des Schmuggelstieges und das Entree am
Neuen Knoten Ochsenzoll und am Tarpenbek-Grinzug.
Die zurzeit noch untergenutzten Flachen Ulzburger
StraBe Ecke Segeberger Chaussee befinden sich zum
Teil in stadtischer Hand und in den Handen mehrerer
Einzeleigentimer, die an einer Aufwertung des Stand-
ortes interessiert sind. Neben einer Konzentration des
Einzelhandels im Bereich Tarpenufer stdlich der Ohech-
aussee, bieten die Flachen nérdlich an der Ulzburger
StraBe entscheidende Vorteile fur eine weitere Entwick-
lung: Direkte Einsehbarkeit von den Hauptverkehrsstra-
Ben, die Moglichkeit der Anlage ebenerdiger Parkplatze
und eine Entwicklungsflache fur gemischte Nutzungen.
Die Flache bietet zudem Potenzial fur Wohnungsbau
entlang der Tarpenbek und im nérdlichen Bereich.

Ziel sollte sein, auch diesen Teil so attraktiv zu gestal-
ten, dass er in Zukunft als Entreebereich und Teil des
Zentrums wahrgenommen wird. Wegen einer fehlen-
den zweiten Querung der Segeberger Chaussee kommt
dem Tunnel entlang der Tarpenbek besondere Wichtig-
keit zu. Eine Realisierung in Stufen ist moglich.

MaBnahmen:

Entlang der Chaussee und zum Kreisel bildet eine
mehrgeschossige gegliederte Bebauung mit Flachen
fir Dienstleistung in den Obergeschossen eine bestim-
mende Figur und gleichzeitig Larmschutz fur die dahin-
terliegende Wohnbebauung. Im Erdgeschoss kénnen
Handel und Gastronomie angesiedelt werden. Die
Bebauung verspringt an der Ecke Ulzburger StraBe zur
Ausbildung eines Vorplatzes mit groBzigiger Gestal-
tung im Bereich der FuBgédngerquerung. Hier ware auch
ein Modellprojekt ,,Klimahaus Schmuggelstieg” mit
Nutzung solarer und regenerativer Energien, verglasten
Atrien gut positioniert. Weiterer Einzelhandel kénnte
alternativ in einem separaten Gebaude im Hof unterge-
bracht werden.

No6rdlich wird die Flache zwischen den Grundstiicken
Kabels Stieg und der Ulzburger StraBe mit Wohnungs-
bau (Reihenhdusern und Stadtvillen) erganzt.

Abbildung 57: Teilfléche 1

Eine energetische Sanierung / Modernisierung der
Hauser an der Ulzburger StraB3e, auch zur Verbesserung
des Stadtbildes, soll verfolgt werden.

Ein zentraler ebenerdiger Parkplatz und eine Quar-
tiersgarage mittig fir ca. 60-70 Stellplatze ersetzen die
heute vorhandenen o6ffentlichen Stellplatze, zusatz-
lich kann eine Tiefgarage angelegt werden, durch das
Geléndegefalle zur Tarpenbek kann diese nach Osten
gedffnet werden und direkt mit dem Weg an der Tar-
penbek verbunden werden.

Die ErschlieBung erfolgt an zwei Stellen von der Ulzbur-
ger StraBBe, die nordliche Ausfahrt kann auch mit einem
Linksabbieger versehen werden. Eine weitere Zufahrt
ist von der Segeberger Chaussee zuldssig (Durchfahr-
méglichkeit unterbinden). Eine temporire Uberfahrt
zum Kabels Stieg Ist nur fir Rettungs- und Madllfahr-
zeuge zulassig.

Voraussetzung fur die ErschlieBung ist die Umgestal-
tung der sudlichen Ulzburger StraBBe. Dabei wer-
den die FuB- und Radwege erneuert. Zudem muss die
Bushaltestelle ,Garstedt, Breslauer StraBe” im Zuge
der Umgestaltung der sudlichen Ulzburger StraBe
in Richtung Breslauer StraBe verlagert werden. Eine
ergdnzende Moblierung entsprechend der StraBen-
raumgestaltung im PACT-Bereich wird vorgeschlagen.
Hierbei ist auf eine Barrierereduzierung sowie eine Aus-
stattung fir eingeschrankte Verkehrsteilnehmende (z.B.
taktile Wegefiihrung) zu achten.
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4.7 MaBnahmen fir Teilflaiche 2 Noérdliche Ohechaussee zwischen Ulzburger Str.
und Ochsenzoller StraBBe

Ziele:

Die Fahrbahnnebenflachen und Vorflachen nérdlich der
Ohechaussee mit ihren Handelsnutzungen im Erdge-
schoss sind beeintrachtigt durch den erfolgten StraBen-
ausbau im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens far
den Knoten Ochsenzoll. Umso mehr gilt es, hier stabile
Nutzungen vor allem in den Erdgeschossen zu halten.
Dazu ist eine auch visuelle Einbindung der Ohechaussee
als Teil des Zentrums Schmuggelstieg notwendig (siehe
hierzu 4.5 Gestaltung und Image des Zentrums). Die
stark versiegelten Innenhofbereiche mit eingeschossi-
gen Garagengebauden und Parkplatzen fiir die gewerb-
liche Nutzung kénnen starker baulich genutzt werden,
hier gibt es bereits konkrete Bauabsichten der Eigent-
mer im Sinne des Konzeptes. Die 5-gesschossige Eck-
bebauung (heute Tanzschule im EG) hat das Potenzial
einer Landmarke, bedarf aber dringend einer Sanierung
des Gebaudes und der Handelsflachen im Erdgeschoss. Abbildung 58: Teilflache 2

MafBnahmen:

Vorgeschlagen wird eine Nachverdichtung mit zwei
mehrgeschossigen Stadthausern o6stlich des Goérlitzer
Weges, in Verbindung mit dem Bau einer Tiefgarage.

Fur die stadtebaulich markante Eckbebauung wird eine
Sanierung und Modernisierung des Hochhauses
und der EG Flachen erforderlich. Zudem wird eine
ergadnzende Moblierung entsprechend der Moblierun-
gen im PACT-Bereich vorgeschlagen.
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4.8 MaBnahmen fir Teilflache 3 Langenhorner Chaussee / sudliche Segeberger

Chaussee / Tarpenbekpark

Ziele:

Die Anforderungen an diese Flache sind vielschichtig.
Die Flache hat eine Eingangsfunktion am Knoten Och-
senzoll und muss sich gestalterisch sowohl nach AuBen
als auch nach Innen zum Grin hin positionieren, gleich-
zeitig aber auch die MafBstablichkeit der Langenhorner
Chaussee und des Tarpenbekparkes bertcksichtigen.
Die bessere Erlebbarkeit des Tarpenbekparks und Inte-
gration in ein Gesamtkonzept spielen fiir das Profil des
Quartierszentrums eine wesentliche Rolle.

Auf Grund der Lage am Tunnel und der eingeschrankten
Nutzung als normaler StraBenraum, kommt es beson-
ders darauf an, eine schallabschirmende Bebauung auf
den riuckwartigen baumfreien Grundstlcksteilen zu
installieren, jedoch Gberwiegend nach Innen zu orien-
tieren. Dabei sind die alten Baumbestidnde (Rotbuchen
und Stieleichen) ausreichend zu berlcksichtigen. (Siehe
Kapitel 2.10 und 3.7, sowie das Baum- und Artenschutz-
gutachten.)

MaBnahmen:

Stadtebauliches Entree am Ochsenzoller Kreisel:
Es bestehen bereits eigene Vorplanungen von Eigen-
timern in Ubereinstimmung mit den Anforderungen
aus dem Konzept und der Absicht hier eine gemein-
same Losung fir eine hdéherwertigere Bebauung zu
finden. Die bisherigen Konzeptansatze, sowie die Pla-
nungsansatze zur Projektentwicklung befinden sich
zurzeit in Uberprifung und Abstimmung u.a. mit dem
Natur- und Artenschutz sowie Eigentiimerinteressen.
Im Entwicklungskonzept wird der Bereich daher nicht
mit einem Bebauungsvorschlag dargestellt, sondern als
.Flache mit konzeptioneller Darstellung” der Zu- und
Durchwegungsnotwendigkeiten. Weitere Anforderun-
gen werden formuliert:

* Eine Neubebauung soll eine Vorderseite (Gesicht) in
Richtung Park haben und zudem die Ecksituation in
Richtung Kreisel betonen.

e Das Baum- und Artenschutzgutachten ist zu beach-
ten, der GroBbaumbestand zu erhalten, Wurzel- und
Kronenbereich zu schitzen.

Abbildung 59: Teilflache 3

* Es sind Stellplatze fur die eigene Nutzung sowie
fir den Ersatz der bestehenden Parkplatze fur den
Schmuggelstieg im Rahmen des Gesamtkonzeptes
nachzuweisen. Maogliche Auswirkungen auf das
Grundwasser sind zu beachten.

* Die Hohe des Baukodrpers sollte stadtebaulich ver-
traglich drei Geschosse plus Staffelgeschoss betra-
gen. Hohere Teilbereiche (bis vier plus Staffel) sind
moglich, wenn sie sich durch eine stadtebauliche
Sonderfunktion begrinden lassen.

* Nutzung im EG: GroBflachiger Einzelhandel ist aus-
geschlossen, Gastronomie erwiinscht. Mogliche Fla-
chen fur soziale Infrastruktur.

e Eine direkte FuBwegeverbindung zum Kreisel Och-
senzoll und zur neuen Unterfihrung Segeberger
Chaussee ist Bestandteil der Planung.

Einbeziehung des Parks als nutzbarer Aufenthalts-
raum mit hoher Offentlichkeit: Der Marktplatz wird
Richtung Tarpenbek ausgeweitet und bildet kiinftig das
Gelenk zwischen der Achse Schmuggelstieg und der
querlaufenden Achse Am Tarpenufer- Tarpenbekpark -
Kreisel Ochsenzoll. Er wird visuell in den Park erweitert,
der alte Baumbestand dabei erhalten, das Unterholz
ausgelichtet, der Boden in Teilen wo méglich als Rasen
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sonst als geschlossene Vegetationsdecke aus boden-
stdndigen Waldstauden gestaltet. Eine neue Wege-
achse zum Kreisel verknipft dabei als urbanes Element
die Bereiche. Aufenthaltsmaoglichkeiten, Spielangebote,
Beleuchtung und 6ffentliche Nutzungen in den Randzo-
nen, z.B. Gastronomie, sorgen fir mehr Belebung und
damit Sicherheit und Frequenz.

GemaB des Fachbeitrages zum Artenschutz (Stand
03.08.2010) mussen abhangig von den vorgesehe-
nen Eingriffen und geplanten Nutzungsanderungen
geeignete ArtenschutzmaBnahmen in der Planung
und Durchfihrung des Vorhabens berticksichtigt wer-
den, um die Vermeidung von Verbotstatbestdnden zu
erreichen. Einzelheiten der erforderlichen MaBnahmen
(Lokalisierung, Art und Umfang) sind mit Bezug auf die
konkrete Planung bzw. eingriffsbezogen zu ermitteln
und mit den zustandigen Behorden abzustimmen, um
die Genehmigungsfahigkeit zu erreichen.

Beitrag Landschaftsplanerische Beratung zu Teilbe-
reich Park und Marktplatz (siehe dazu auch 4.9):

Der Marktplatz zwischen den Gebduden Schmuggel-
stieg Nr. 5 und Nr. 10 und der Briicke nach Siiden zum
Hamburger Teil des Schmuggelstieges wird ausgeweitet
und bildet das Gelenk zwischen der Achse Schmuggel-
stieg und der querlaufenden Achse am Tarpenufer hin
zum Kreisel Ochsenzoll.

Hierzu erfolgt ein Abriss des Gashauschens sudlichen des
Anbaus von Haus Nr. 5, das Entfernen der Geholze und
eine Ausdehnung der befestigten Flachen in Richtung
Osten bis zur Tarpenbek. Hier entsteht als Abschluss des
Platzes eine kleine Sitzmauer, auf deren Rickseite die
vorhandene Boschung der Tarpenbek erhalten bleiben
kann. Die Mauer bildet den Abschluss des Platzes, aber
auch einen Schutz fur die dahinter liegende Tarpenbek.
Der Verlauf und das Profil der Tarpenbek werden nicht
geandert.

Die vorhandene historische Briicke am Ochsenzoll
bleibt erhalten und stellt weiterhin die Verbindung zu
den Gebauden an der Langenhorner Chaussee dar. Der
dort sich anschlieBende FuBweg wird in seinem Verlauf
etwas nach Norden gedreht, und lauft als ,urbanes”
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Element in Verlangerung der Gebaudekante der Deut-
schen Bank in Richtung Nord-Osten durch den Park bis
hin zur Neubebauung am Kreisel und FuBgangertunnel
an der Segebergers Chaussee. Zusatzlich bleibt die alte
Wegefiihruung unter den Baumen Richtung Norden
erhalten, so dass er in Verlangerung der Gebdudekante
der Deutschen Bank in Richtung Nord-Osten lauft.

Der groB3e, alte Baumbestand mit Uberwiegend Eichen
und Rotbuchen bleibt vollstandig als park- bzw. waldar-
tige Flache erhalten. Zur Herstellung der Blickbezie-
hungen und zur Beseitigung von Angstraumen werden
Straucher und kleinere Baume sowie die vom Baumgut-
achter empfohlenen Baume entfernt. Die Flachen wer-
den, soweit moglich, als Rasenflache ausgebildet. In
schattigeren Zonen kdénnen bodenstdndige Waldstau-
den angepflanzt werden. Sitzgelegenheiten am neuen
Weg und eine gute Beleuchtung zusammen mit einer
neuen Randnutzung schaffen einen angenehmen Auf-
enthalt.

Die Integration eines Spielbereiches mit einzelnen Spiel-
geraten ist im Lichtungsbereich nahe der Tarpenbek, auf
der Nordseite des Weges, moglich. Die hierfir notwen-
dige Fallung einer Birke kann in Kauf genommen wer-
den; die Kronenbereiche der Eichen und Buchen sollen
jedoch vollstandig frei gehalten werden. Eventuell kann
der Spielbereich auf beiden Seiten des vorhandenen
Weges angelegt werden.

Abbildung 60: Skizze Landschaftsplanerische Beratung
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4 DAs STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSKONZEPT
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4.9 MaBnahmen fir Teilflache 4 Schmuggelstieg / Am Tarpenufer

Ziele:

Die bereits im Zuge des PACT erfolgte Neugestaltung
des offentlichen Raumes in der StraBe Am Tarpenufer -
auch zukiinftig der Kern des Quartierszentrums —ist der
Impuls fur weitere Neuentwicklungen im Umfeld. Der
Erhalt eines gréBeren Lebensmittelmarktes als Magnet
in der StraBe Am Tarpenufer und einer weiterhin beid-
seitigen Einzelhandelsnutzung ist daher zwingend fir
den Fortbestand als Nahversorgungsbereich erforder-
lich.

MaBnahmen:

Der mogliche Abriss der ehemaligen Woolworthimmo-
bilie (heute Penny / Kloppenburg) mit einer Neubebau-
ung bietet den Vorteil, eine groBe zusammenhéangende
Einzelhandelsflache (Vollsortimenter) in Kombination
mit Wohnen zu errichten, die die Standortvorteile — Stid-
lage an der Tarpenbek und gute verkehrliche Erreich-
barkeit nutzt. Die Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze kann in einer Tiefgarage (gegenwaértig Kel-
lerbereich des vorhandenen Gebéaudes) erfolgen, durch
den Niveausprung zur Tarpenbek kann das Tiefgeschoss
halb geoffnet sein. In zwei zusatzlichen Obergeschos-
sen ist Wohnen mit Blick in den Tarpenbekpark méglich.
Dabei ist die Sichtbeziehung zum Park und zur Kirche St.
Annen zu erhalten. Winschenswert ist eine zusatzliche
Querung der Tarpenbek am Westrand in Verldngerung

Abbildung 62: Schnitt Tarpenufer

Abbildung 61: Teilfléche 4

der StraBe am Tarpenufer. Hierflir sind weitere Abstim-
mungen mit dem Bezirksamt Hamburg-Nord erforder-
lich. Das Gebaude der Deutschen Bank kann um- bzw.
neugebaut werden mit starkerem AuBenbezug zum
Markt, die Erdgeschossflachen bleiben dem Handel vor-
behalten, die Obergeschossen vorzugsweise als Flachen
fir Wohnen oder Dienstleistung.

Die vorgezogenen geférderten OrdnungsmaB-
nahmen im Jahr 2009 /2010 zur Umgestaltung der
StraBenziige Schmuggelstieg, Marktplatz und Am
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Tarpenufer haben durch eine Aufwertung des 6ffent-
lichen Raumes bereits positive Wirkung fir die Nach-
nutzungen im Quartier. Darliber hinaus haben private
Eigentimer ebenfalls in ihre Vorflachen investiert und
diese entsprechend dem Gesamtkonzept gestaltet.

Eine Durchwegung des Innenhofbereiches in Hohe
der Post und eine grundstiicksibergreifende Neuord-
nung der Stellplatze sorgt fir eine kurze Verbindung
zwischen den Bereichen Ohechaussee und Tarpenufer
und bietet auch Ersatz fur die fehlenden Parkplatze an
der Ohechaussee. Notwendig ist dafur eine Hofneuord-
nung im Ostlichen Abschnitt. Zur Sanierung vorgese-
hen sind die eingeschossigen Ladenzeilen in der Stral3e
Am Tarpenufer, die Ecke Schmuggelstieg mit einer
Aufstockung oder Neubebauung. Ebenso die Gebdude
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entlang der Ohechaussee bedirfen soweit noch nicht
geschehen einer Aufwertung.

Das Gashauschen und der Anbau am Gebdude Schmug-
gelstieg Nr. 5 wird abgerissen bzw. verlagert, so dass
der Blick in den Tarpenbekpark frei ist. Die angren-
zende Bebauung wird im Erdgeschoss zum Platz hin
geodffnet. Die befestigten Flachen des Marktplatzes
werden in Richtung Osten bis zur Tarpenbek ausge-
dehnt. Den Abschluss des Platzes bildet eine neue Sitz-
mauer, auf deren Rickseite die vorhandene Bdschung
als Schutz fur die dahinter liegende Tarpenbek erhalten
bleiben kann. Der Verlauf und das Profil der Tarpenbek
werden nicht gedndert. Auf Hamburger Seite kann der
Marktplatzrand spater ebenfalls durch eine Neubebau-
ung erganzt werden.

4.10 MaBnahmen fir Teilflache 5 Ohechaussee / Ochsenzoller Stra3e

Ziele:

Mit dem Ziel, die Einzelhandelsflachen im Zentrum zu
konzentrieren soll langfristig der Bereich zwischen Och-
senzoller StraBe und Ohechaussee wieder starker dem
Wohnen zugefluihrt werden. Die Realisierung wird in
Schritten vorgeschlagen.

MaBnahmen:

Nach Abriss der ehemaligen Aldi-Immobilie (heute Fut-
terhaus) an der Ochsenzoller StraBe kann o6stlich der
Ahornallee ein kleines Wohnquartier aus Zeilen und
Reihenhdusern entstehen. Mittel- bis langfristig ggf.
auch nach einer Verlagerung des Discountmarktes
kdnnte entlang der Ohechaussee eine neue Bebauung
fur Dienstleistung entstehen, die weiteren Wohnungs-
neubau und auch bestehende Wohnungsbauten vor
Larm schitzt. Das Gartencenter Meyer's Muhle mit
einem zeitgemaBen Lifestyleangebot bildet nach wie
vor einen wichtigen Identifikationspunkt. Wuinschens-
wert ware hier eine Ergdnzung der Eingangssituation
zum Vorplatz nach Westen. Eine FuBwegverbindung
zwischen Ochsenzoller StraBe und Ohechaussee
wird gesichert.
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Abbildung 63: Teilfliche 5

Die Nordseite der Ochsenzoller StraBe wird als Boule-
vard Richtung Herold-Center gestaltet, z.T. auch mit
Schragparken unter Bdumen (vorbh. Prifung) erganzt.

An der Ecke Ohechaussee / Am Tarpenufer bildet ein
mehrgeschossiger pragnanter Baukorper eine Ergan-
zung zum Hochhaus gegentliber und markiert den Ein-
gang zum Einkaufsbereich.
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5 Monitoringkonzept
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5.1 Ansatz

Mit der Einrichtung eines Entwicklungsquartiers wer-
den erhebliche finanzielle und personelle Ressourcen
eingesetzt. Zur Uberpriifung und gegebenenfalls friih-
zeitiger Steuerung der Entwicklung ist ein Monitoring-
system erforderlich, mit dessen Hilfe frihzeitig Erfolge
oder Fehlentwicklungen festgestellt werden kdnnen.
Mithilfe des Monitorings werden unterschiedliche
qualitative und quantitative Kenndaten (Indikatoren)
erhoben. Es soll eine systematische Erfassung, Beob-
achtung bzw. Uberwachung der Veranderungen im
Entwicklungsquartier erfolgen. Dabei ist die in Abstan-
den wiederholte Durchfihrung wesentlich, um anhand
von Ergebnisvergleichen Schlussfolgerungen ziehen
und ggf. umsteuern zu kénnen. Dazu ist zu klaren, auf
welche Daten zurtickgegriffen werden kann und welche
ggf. sinnvoll noch erhoben werden sollen. Vorab muss
auch das Verfahren fur das Monitoringsystem definiert
werden. Hierzu sind geeignete Indikatoren und Erfas-
sungsmethoden festzulegen.

Im Folgenden findet sich ein konzeptioneller Ansatz,
um eine Nachvollziehbarkeit der Nachhaltigkeit des
Entwicklungskonzeptes, seine Fortschritte in der
Umsetzung, sowie die Bewertung des Mitteleinsatzes
herzustellen.

Fur das Monitoringkonzept Schmuggelstieg sind zwei
Bezugsrahmen vorgesehen:

1. Quantitatives Monitoring: Vergleich des Ist-Zustan-
des und seiner Entwicklung in einem bestimmten Zeit-
raum anhand bestimmter Kennzahlen.

2. Qualitatives Monitoring: Anhand bestimmter Indi-
katoren wird der Fortschritt in Bezug auf die Zielerrei-
chung und Handlungsfelder tberpraft.
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5.2 Erfassungsinstrumente

Eine wichtige Grundlage des Monitoring bilden die
statistischen Erhebungen durch die spezialisierten
Verwaltungsabteilungen (z.B. Statistikamt Nord, Ein-
wohnermeldeamt Norderstedt). Diese Daten liegen
zumeist in einheitlicher Form vor und werden regelma-
Big aktualisiert.

Weitere Grundlagen fir das Monitoring wurden bereits
im Rahmen des Entwicklungskonzeptes gelegt. Sig-
nifikante Rahmendaten finden sich in der Bestands-
aufnahme (Nutzung, Stadtebau, Verkehr, Okologie),
erganzt werden diese Daten durch ortsbezogene quan-
titative Erhebungen wie die Kunden-/ Passantenbe-
fragung und empirische Erfassungsformen, wie
Experteninterviews und Gesprachsrunden. Diese
Methoden sind damit auch die geeigneten Erfassungs-
moglichkeiten fur das Monitoring, um vergleichbarer
Daten zu erhalten. Ergdnzend mussen zu bestimmten
Fragestellungen Einzelerhebungen und Datenabglei-
che vorgenommen werden.

Die Zusammenfuhrung aller Daten bildet einen Indika-
torenpool fir das Monitoringkonzept Schmuggelstieg.
Von diesem sind fur bestimmte Fragestellungen immer
nur Teile relevant oder entscheidend.
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5.3 Indikatorenpool

Der Indikatorenpool beinhaltet quantitative und rein
qualitative Indikatoren.

Die quantitativen Kriterien bezeichnen dabei statis-
tisch erhobene und vergleichbare Daten in numerischen
Werten oder der Angabe von AusmafBen oder Verhalt-
nissen. Zu den quantitativen Indikatoren gehéren im
Wesentlichen: sozidkonomische Kenndaten (Bevolke-
rungsentwicklung, Altersstruktur, HaushaltsgréBen,
Einkommenssituation etc.), Einzelhandelskenndaten
(Branchenmix, Umsatz, Einzugsgebiet, Verkaufsflache
etc.), Kenndaten zur Verkehrsnutzung (Verkehrszahlen,
Verkehrsmittelwahl, Fahrradweglénge, Stellplatzange-
bot etc.), sowie die Héhe von 6ffentlichen Investitionen
und eingebrachten Mitteln von privater Seite.

Qualitative Kriterien beziehen sich insbesondere auf
die teilweise auch subjektive Bewertung von MaBnah-
men und MaBnahmenwirkungen durch Experten und/
oder Betroffene (Kunden, Eigentimer, Einzelhand-
ler,...). Diese kénnen vor allem durch empirische Ver-
fahren, wie Expertengesprache, erhoben werden. Dazu
gehoren insbesondere: Aussagen zu Aufenthaltsquali-
tat und Image, Stimmungslage des Handels sowie die
Uberpriifung der Umsetzungsqualitat.

5 MONITORINGKONZEPT

In der folgenden Tabelle finden sich auf das Untersu-
chungsgebiet Gbertragene, den Handlungsfeldern und
Zielen zugeordnete Indikatoren und mogliche Erfas-
sungsmethoden. Blau sind die im Rahmen des Entwick-
lungskonzeptes erhobenen Daten dargestellt.

Das Monitoring sollte zu Beginn, mindestens nach der
Halfte der Laufzeit zur Uberpriifung der bis dahin erziel-
ten Ergebnisse und nach Ablauf der Laufzeit stattfinden.
In einer abschlieBenden Evaluation geht es darum, Wir-
kungen, Verlauf, Effizienz und Wirtschaftlichkeit insge-
samt und bezogen auf EinzelmaBnahmen zu bewerten.
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Nr. Indikatoren

Erfassungsmethoden

allgemein Nachhaltigkeit 1 |Umsetzungsqualitat: Einhaltung Expertenmeinungen
des Entwicklungs- benannter stadtebaulicher Rahmen
konzeptes
Fortschritt der 2 |Anzahl/ Anteil umgesetzter MaBnahmen |Bestandsaufnahme
Umsetzung
Handlungsfeld | Sicherung und Star- 3 | Einzelhandelskenndaten (Branchen- Bestandsaufnahme
Okonomie kung der zentralen mix, Verkaufszahlen, Leerstande etc.)
Versorgungsfunktion | 4 |BGF neu gewerblich genutzter Flachen Bestandsaufnahme
5 | Einzugsbereiche Passantenbefragung
6 |Stimmungslage des Handels Befragung, Einschatzung durch I1G
Handlungsfeld |Starkung und Ausbau | 7 |Wohnangebote flr Eigentimer/-innen
Wohnen als Wohnstandort bestimmte Zielgruppen
8 | Anzahl neuer WE Statistik
9 | Bevolkerungsentwick- Statistik
lung, HaushaltsgroBen
Handlungsfeld | Steigerung der 10 | Aufenthaltsdauer, Image, Wohlfuhleffekte | Passantenbefragung
Stadtbild Freiraumqualitat
und o6ffentli- 11 | Umsetzung der MaBnahmen ent- Unterlagenauswertung
cher Raum sprechend dem Konzept: Gestaltung (jahrlicher Sachstandsbericht)
Ulzburger StraBe und Ochsenzoller
StraBe, Gestaltung Marktplatz
Beseitigung stadte- 12 | Anzahl der gefoérderten ener- Unterlagenauswertung
baulicher Mangel getischen Sanierungen
Handlungsfeld | Sicherung und Aus- 13 | Stellplatzangebot Bestandsaufnahme
Mobilitat bau Erreichbarkeit
Verkehrssicherheit 14 | Unfallkennzahlen Unfallstatistik
Handlungsfeld |Verbesserung der 15 | CO,-AusstoB des Quartiers Berechnung
Klimaschutz Energiebilanz 16 | Anzahl der geférderten energetischen Unterlagenauswertung
Sanierungen, Hohe der Férdersummen
fur energetische Sanierung gesamt
17 | Anteil Entsiegelter Flachen Erhebung
Anderung im 18 | Verkehrsmittelwahl Passantenbefragung
Modal Split 19 | Lange Radwegenetz (Lange Erhebung
neue Radwege)
Handlungsfeld | Effizienter Ausbau 20 | Hohe Mitteleinwerbung von privater Seite | Unterlagenauswertung
Kommunikation | von Kooperati- (jahrlicher Sachstandsbericht)
onsstrukturen 21 | Einrichtung Verfugungsfonds, Hohe Unterlagenauswertung
zusatzlicher privater Mittel (jahrlicher Sachstandsbericht)
22 | Investitionen durch private Erhebung
Projektentwicklungen
23 | Anzahl Mitglieder Interessengemeinschaft | Mitgliederstatistik

Tabelle 6: Indikatoren und Erfassungsmethoden (blau 2010 im Rahmen des Konzeptes erhoben)
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5.4 Ausgewahlte Ergebnisse der Passantenbefragung 2010

Die Passantenbefragung 2010 dient als eine wichtige
Grundlage fiir das Monitoring der MaBnahmen des Ent-
wicklungskonzeptes. Ihre Ergebnisse wurden aber auch
fir das Entwicklungskonzept verwendet.

Insgesamt wurden Anfang Juli 2010 (vor Beginn der
Schulferien) an drei Tagen (darunter ein Markttag) und
vier unterschiedlichen Standorten im Untersuchungs-
gebiet 183 Interviews geflihrt und mithilfe der Statistik
Software SPSS ausgewertet. Die Verteilung der Inter-
views entsprach dabei den Erwartungen. Am Donners-
tag, den 01.07.2010 wurden ausschlieBlich wahrend
der Marktzeit, also bis 12.30 Uhr, und am Samstag
ebenfalls nur ein halber Tag Interviews gefiihrt. Flr den
Freitag hingegen war der gesamte Tag bis Ladenschluss
vorgesehen.

In einem halbstandardisierten Fragebogen wurde nach
der Qualitat des Angebots, der Erreichbarkeit und Qua-
litdt des Einkaufsbereiches, Wohnstandort und Ver-
weildauer der Kunden, Qualitdt und Nutzbarkeit des
offentlichen Raums sowie nach Sicherheit und Orientie-
rung aus Sicht der Nutzer/-innen des Zentrums gefragt.
Die Ergebnisse sind in einem Tabellenband , Grundaus-
zahlung” zusammengefasst (siehe Anlagenband).

Folgende Gegebenheiten muissen bei der Auswertung
der Ergebnisse beachtet werden: Die Befragung fand
auBerhalb von Ferienzeiten statt. Zudem fanden in der
Befragungszeit BaumaBnahmen im Bereich des Kreisels
an der Langenhorner Chaussee statt, die verkehrliche
Einschrankungen insbesondere fur Pkw-Nutzende Kun-
den bedeuteten.

Wesentliche Ergebnisse sind im Folgenden dargestellt
und teilweise mit Ergebnissen der Passanten-/Haus-
haltsbefragung Norderstedt von 1998 verglichen.

* Die Kunden kommen vor allem aus dem nahen
Umfeld (unter 3 km) des Zentrums Schmuggelstieg
(Gber 75 %) und fast ausschlieBlich aus Norderstedt
und dem nérdlichen Hamburg. Zwei Drittel der
Befragten leben in kleinen Haushalten (1-2 Perso-
nen) und drei Viertel sind Haushalte ohne Kinder
unter 18 Jahren.

Etwa drei Viertel aller Kunden kaufen regelmaBig
oder sehr regelmaBig im Schmuggelstieg ein und
halten sich dabei unter einer Stunde im Quartier auf.
Der alltégliche Einkauf mit Versorgungsgutern und
Besuche von Dienstleistern stehen dabei im Vorder-
grund.

Besonderheiten des Zentrums sehen mehr als die
Halfte der Befragten vor allem in den kurzen Wegen
und dem vorhandenen Angebot. Bei den Einzelnen-
nungen fallen Begriffe wie ,,Gemutlichkeit”, ,,Drau-
Ben sein” und ,Ubersichtlichkeit” ins Auge. 1998
war die Einkaufsatmosphéare das entscheidende Kri-
terium flr Verdnderungen gewesen.

Die Halfte der Befragten kommt mit dem Fahrrad
und zu FuB (1998 waren es nur 34 %.), wahrend
Uber ein Drittel das Zentrum mit dem Auto besucht.
Wichtigste Parkplatze sind dabei die Parkflachen auf
dem Penny-Markt und vor ALDI. Dagegen werden
die Parkplatze am Park und vor der Sparkasse nur
wenig genutzt. Offentliche Verkehrsmittel spielen
kaum eine Rolle.

Wichtigster Einkaufsbereich ist der zentrale Bereich
um den Schmuggelstieg, der von knapp 70 % der
Kunden héaufig bis sehr haufig besucht wird. Selte-
ner besucht werden die Bereiche Ohechaussee und
Ulzburger StraB3e.

Hauptsadchliche Magneten sind die Drogerie Bud-
nikowsky, die Lebensmittelmérkte Penny-Markt und
Aldi sowie die Schlachterei Rohlffs. Die Buchhand-
lung am Ochsenzoll, Meyer’s Mihle, Kloppenburg/
Rossmann, die Postfiliale, die ansassigen Bankinsti-
tute sowie der turkische Gemuseladen sind weitere
wichtige Anlaufstellen.

Wichtigste Konkurrenz zum Schmuggelstieg ist das
Herold-Center. Fiir Erlebnis-Shopping spielen die
Hamburger Innenstadt und das Alstertaleinkaufs-
zentrum eine (AEZ) wichtige Rolle.
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Besonders gute Noten erhalten die Sicherheit und
Sauberkeit des Zentrums, das Angebot an Dienst-
leistern, die Qualitat des Wochenmarktes und die
Serviceleistungen der Geschafte.

DasTextilangebotwird durchgehend mitausreichend
bis mangelhaft bewertet, ebenso Elektronikartikel
und Spielwaren. Dagegen werden die Angebote an
Drogeriewaren, Lebensmittel, Schmuck und Blcher/
Zeitschriften als gut bewertet. Das Textilangebot
war bereits 1998 eine Schwache des Zentrums. Der
Lebensmittelbereich hat sich verbessert.

Aus Sicht der Kunden fehlen insbesondere Mode-
und Schuhgeschéfte, hierbei insbesondere junge
Markenmoden und Herrenmode, Elektrowaren und
ein groBeres hochwertiges Lebensmittelgeschaft

Stadtebauliches Entwicklungskonzept Schmuggelstieg
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(EDEKA oder REWE). Das Angebot an Finanzdienst-
leistungen, Arzten und Gastronomie wird als gut
bewertet.

Der Park ist etwa 40 % der Befragten unbekannt,
dartber hinaus wird er in seiner Qualitat lediglich
mit knapp befriedigend bewertet. Als fehlend wer-
den vor allem Spielgerate fur Kinder und Angebote
fur Jugendliche genannt.

Die Zukunftsaussichten des Zentrums Schmug-
gelstieg/Ochsenzoll werden grundsatzlich positiv
bewertet. Seine Bedeutung als Einkaufsstandort
wird auch zukilinftig von mehr als 70 % der Befrag-
ten als gleich bleibend oder héher bewertet.

| Aldi) Meyers Ml
[Qchsenzoller St
L els Po BT

ageng-ue)s|oH-Bimsa|yos

Schmuggelstieg
Hamburger Seite

¢ U-Bahnhof Ochsenzoll

Abbildung 64: Befragungsstandorte / Einkaufsbereiche
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6 Fazit
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6 Fazit

Mit dem vorliegenden Stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept wird eine Zukunftsperspektive mit einem Zeit-
horizont bis 2020 fir das Zentrum am Schmuggelstieg
und seine Umgebung aufgezeigt. Die darin definierten
Ziele und Handlungsfelder bilden den konzeptionel-
len und perspektivischen Rahmen fir die langfristige
Entwicklung des Untersuchungsbereiches. Das Ent-
wicklungskonzept bildet zudem die Grundlage fir die
weitere FOrderung des Quartiers Schmuggelstieg als
Stadtumbaugebiet im Rahmen des Stadtebauférde-
rungsprogramms , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”.

Die vorgeschlagenen MaBBnahmen dienen dartber hin-
aus der nachhaltigen Sicherung des Schmuggelstiegs
als Stadtteilzentrum mit Gbergeordneter Bedeutung far
Norderstedt. Die Aufwertung der umgebenden 6ffent-
lichen Rdume und die Konzentration der Einzelhan-
delsflachen in einer Nord-Stid-Achse bis zur Ulzburger
StraBe mit dem Schmuggelstieg und Am Tarpenufer als
Zentrum dienen diesem Ziel.

Den Herausforderungen durch den demografischen
Wandel und den Klimawandel begegnet das Konzept
auf vielfaltige Weise: Zum Einen soll vor allem die Sanie-
rung und Modernisierung der Gebaudebestande mit-
hilfe konkreter MaBnahmen und Beratung geférdert
werden, zum Anderen wird durch die Aufwertung der
Grunflachen eine Lebensqualitdt geschaffen. Zugleich
werden diese Flachen aber durch eine extensiven Grin-
nutzung geschitzt.

Dem zentralen Ansatz des Konzeptes, die unterschied-
lichen Teilbereiche des Zentrums miteinander zu ver-
knapfen, sind durch die Planfeststellung des Umbaus
der Ohechaussee und des Knotens Ochsenzoll Gren-
zen gesetzt. Dennoch bietet das Konzept Ansatze und
Handlungsmaglichkeiten, diese Trennung zu mildern
und das Quartier als Ganzes zu entwickeln.
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Der im Konzept verfolgte integrierte Ansatz spiegelt
sich in den Ergebnissen wider. Unterschiedliche Frage-
stellungen wie die Nutzbarkeit der 6ffentlichen Raume,
die Optimierung des Branchenmixes, stadtebauliche
Qualitaten und Aufwertung vorhandener Freirdume
werden gesamthaft betrachtet und in den MaBnahmen
miteinander verknulpft.

Das vorliegende Ergebnis ist Teil eines Prozesses, an
dem zahlreiche Akteure vor Ort beteiligt waren. Es hat
sich gezeigt, dass ein hohes Engagement der beteiligten
Akteure —insbesondere Anwohner/-innen, Gewerbetrei-
bende, Eigentimer/-innen - vor Ort Grundlage der wei-
teren Entwicklungsdynamik sein kann. Die vorhandenen
Strukturen und Netzwerke bilden ein wesentliches Fun-
dament fir die Umsetzung des Entwicklungskonzepts
und der darin vorgeschlagenen MaBnahmen. Fir diese
Umsetzung ist das geplante Citymanagement, das den
gesamten Bereich umfassen soll, wesentliche Voraus-
setzung.

Durch den intensiven vertrauensbildenden Beteiligungs-
prozess wurde die Grundlage fiir eine hohe Akzep-
tanz der konzeptionellen Vorschlage und MaBnahmen
und die weitere Zusammenarbeit mit den ortlichen
Akteuren gelegt. Die fachibergreifende Zusammenar-
beit innerhalb der Verwaltung und die Gesprache mit
Grundeigentiimern/-innen fihrten zu einem in wesent-
lichen Bereichen abgestimmtem Konzept, das somit
eine hohe Umsetzungsnahe erreichen konnte.



Stadtebauliches Entwicklungskonzept Schmuggelstieg
Buro Dusterhoft konsalt GmbH

7 Anhang
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ANHANG 1 STECKBRIEFE DER TEILBEREICHE UND VERORTUNG DER MASSNAHMEN
Teilflache 1: Ulzburger StraBe / nérdlich Segeberger Chaussee

MaBnahmen im gesamten Teilbereich (ohne Verortung):

1.1a 1.1b 1.1.1c
2.1a 3.1a
4.f
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ANHANG 1 STECKBRIEFE DER TEILBEREICHE VERORTUNG DER IVIASSNAHMEN

Teilflache 1: Ulzburger StraBe / noérdlich Segeberger Chaussee

Ausgangslage

130/116-117,130/56, 130/58, 130/95-97, 130/60, 130/62, 130/27,
131/2,131/4,131/5,130/67, 130/63-64, 130/65-66, 130/91-94,
Flursticke 130/100-101, 628/130, 130/72-76, 130/78-79, 130/81, 130/83-89
des Flurs 10 der Gemarkung Harksheide; 124/2,13/114-115,13/117,
21/3-6, 22/3-6 des Flurs 15 der Gemarkung Garstedt

GebietsgroBe ca. 20.930 mz2
derzeitige Nutzung Gewerbe, Einzelhandel, Wohnen und Parkplatze, Verkehrsflichen
Planrecht Durchfiihrungsplan Nr. 5 Harksheide: Gewerbe, Mischgebiet

Bauform, Geschossigkeit Flachbauten, EFH, | - Il

Eigentimer Privat, EGNO, Stadt Norderstedt
Baualter Gebdude vorwiegend vor 1953 errichtet
Ziele

e Sicherung und Ausbau der Versorgungsfunktion

Starkung als Wohnstandort

o Aufwertung Stadtbild/6ffentlicher Raum

o Stadtvertragliche Mobilitat

+ |+ [+

e Verbesserung der Energiebilanz

MaBnahmen

1. Vorbereitung
1.1 a. Bauleitplanung (inkl. Fachuntersuchungen) / Vorbereitung nach § 140 BauGB
1.1 b. Altlastenuntersuchungen
1.1.1 c. evtl. weitere Fachplanungen / Vertiefungen
2. OrdnungsmaBnahmen (2.1 Bodenordnung, 2.3. Freilegung, 2.4 ErschlieBungsanlagen)

2.1 a. Grunderwerb Flache Ulzburger StraBBe (4400m?2)

2.3 a. Abriss Bebauung sudliche Quartiere Ecke Segeberger Chaussee/Ulzburger Str
2.4.1 a. Neugestaltung Ulzburger Str. inkl. Nebenanlagen

2.4.3 a. Wegeverbindung Tarpenbek — Ulzburger StraBe

2.4.4 a. Neubau 6ffentliche Stellplatze

2.4.5 a. Ulzburger StraBe Quartiersgarage 60 Stellplatze, 6ffentliche Parkplatze

2.4.6 a. Anschluss Kabels Stieg (Rettungsfahrzeuge / Miill)

2.4.6 b. ErschlieBung Quartiersgarage

3. BaumaBnahmen (3.1 Modernisierung, 3.2 Neubebauung und Ersatzbauten)
3.1 a. Férderung von energetischen MaBnahmen
3.1  b. Fassadengestaltung Wohn- und Geschéaftshauser an der Ulzburger StraBBe
3.2 a. Klimahaus (Ecke Segeberger Chaussee/Ulzburger StraBe)

4. Ausgaben fiir sonstige MaBnahmen
4. c. Ubernahme von Méblierungselementen aus dem PACT-Bereich
4. f. Weihnachtsbeleuchtung
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ANHANG 1 STECKBRIEFE DER TEILBEREICHE UND VERORTUNG DER MASSNAHMEN

Teilflache 2: Nérdliche Ohechaussee zwischen Ulzburger Str. und Ochsenzoller StraBBe

MaBnahmen im gesamten Teilbereich (ohne Verortung):

1.1b
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ANHANG 1 STECKBRIEFE DER TEILBEREICHE VVERORTUNG DER IMIASSNAHMEN

Teilflache 2: N6rdliche Ohechaussee zw. Ulzburger StraBBe. und Ochsenzoller Stra3e

Ausgangslage

Flurstiicke 19/57-60, 23/10-14, 23/16-23,19/10,19/12,19/15,19/21, 1150-
1152, 1154, 1156, 1187 des Flurs 15 der Gemarkung Garstedt

GebietsgroBe ca. 9.940 m2

derzeitige Nutzung Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen

Planrecht Durchfithrungsplan Nr. 4, Garstedt und Nr. 5, 1. Anderung: Allgemeines
Wohngebiet GFZ 0,4; Mischgebiet

Bauform, Geschossigkeit Flachbauten, Punkthaus, MFH, | - 11, V

Eigentimer privat

Baualter Gebdude vorwiegend vor 1953 errichtet, teilweise saniert

Ziele

e Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion

e Starkung als Wohnstandort

e Aufwertung Stadtbild/6ffentlicher Raum

e Stadtvertragliche Mobilitat

+|o |+ |+ |+

e Verbesserung der Energiebilanz

MaBnahmen

1. Vorbereitung
1.1 b. Altlastenuntersuchungen (Plausibilitatsprifung)

2. OrdnungsmaBnahmen

3. BaumaBnahmen (3.1 Modernisierung, 3.2 Neubebauung und Ersatzbauten)
3.1 a. Forderung von energetischen MaBnahmen
3.1 b. Fassadengestaltung Hochhaus Ecke Ulzburger StraBe / Ohechaussee
3.2 e. Nachverdichtung Goérlitzer Weg

4. Ausgaben fiir sonstige MaBBnahmen
4. c. ggf. Ubernahme von Méblierungselementen aus dem PACT-Bereich
4. f. Weihnachtsbeleuchtung
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ANHANG 1 STECKBRIEFE DER TEILBEREICHE UND VERORTUNG DER MASSNAHMEN
Teilflache 3 Langenhorner Chaussee / siidliche Segeberger Chaussee / Tarpenbekpark

MaBnahmen im gesamten Teilbereich (ohne Verortung):

1.1a 1.1b 1.1.1b
3.1a
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ANHANG 1 STECKBRIEFE DER TEILBEREICHE VERORTUNG DER IVIASSNAHMEN

Teilflache 3 Langenhorner Chaussee / stidliche Segeberger Chaussee / Tarpenbekpark

Ausgangslage

128/3,128/9,128/15,128/17, 128/18 des Flurs 10 der Gemarkung

Flurstiicke
Harcksheide
GebietsgroBe ca. 9.100 m?
derzeitige Nutzung Griin, Dienstleistung, Gewerbe, Parkpladtze
Planrecht § 34 BauGB: Mischgebiet

Bauform, Geschossigkeit Fachbau, MFH, I-1I

Eigentimer Privat, Bund
Baualter Gebaude vor 1953 errichtet, Sparkasse wurde saniert
Ziele

e Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion

e Starkung als Wohnstandort

e Aufwertung Stadtbild/6ffentlicher Raum

e Stadtvertragliche Mobilitat

o+ |+|+]o

e Verbesserung der Energiebilanz

MaBnahmen

1. Vorbereitung
1.1. a. Bauleitplanung (inkl. Fachuntersuchungen) / Vorbereitung nach § 140 BauGB
1.1. b. Altlastenuntersuchungen (Plausibilitatsprifung)
1.1.1 b. Baum- und Artenschutzgutachten
2. OrdnungsmaBnahmen (2.1 Bodenordnung, 2.3. Freilegung, 2.4 ErschlieBungsanlagen)
2.1 b. Grunderwerb Park und Parkplatzflache
2.3 c. Abriss Grundstlick Seegeb. Chaussee/ Langenh. Chaussee (inkl. Parkplatzflache)
2.4.2 b. Neugestaltung Park und Wege
2.4.5 b. Langenhorner Chaussee Quartiersgarage 60 Stellplatze
2.4.6 b. ErschlieBung flr Quartiersgarage
3. BaumaBnahmen
3.1 a. Férderung von energetischen MaBnahmen
3.2 f. Wohnen, Dienstleistung, soziale Infrastruktur am Kreisel Ochsenzoll
4. Ausgaben fiir sonstige MaBBnahmen
4. c. ggf. Ubernahme von Méblierungselementen aus dem PACT-Bereich

89



ANHANG 1 STECKBRIEFE DER TEILBEREICHE UND VERORTUNG DER MASSNAHMEN

Teilflache 4 Schmuggelstieg / Am Tarpenufer

MaBnahmen im gesamten Teilbereich (ohne Verortung):

1.1a 1.1b 1.1.1c
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ANHANG 1 STECKBRIEFE DER TEILBEREICHE VVERORTUNG DER IMIASSNAHMEN

Teilflache 4 Schmuggelstieg / Am Tarpenufer

Ausgangslage

129/1-2,129/4,773/129, 815/129, 816/129, 969, 970, des Flurs 10 d.
Gemarkung Garstedt, 32/42, 972/135,1084/32,32/43, 1173, 1173-1174, 1176~

Flurstlcke
1177,31/12,31/14-16, 32/39-40, 32/44-47,1219-1227, 33/10, 32/51-52,
32/29, 885/32, 33/5-9, 34/50, d. Flurs 15 d. Gemarkung Garstedt
GebietsgroBe ca. 26.650 m?2
derzeitige Nutzung Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Wohnen, Parken
Planrecht Bebauungsplan Nr. 103 Norderstedt: Mischgebiet, GFZ 0,6-1,1

Bauform, Geschossigkeit | MFH, Flachbauten, Zeilen, 1-V

Eigentlimer privat
Baualter Gebdude vorwiegend vor 1953 oder vor 1974 errichtet
Ziele

¢ Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion

e Starkung als Wohnstandort

e Aufwertung Stadtbild/6ffentlicher Raum

e Stadtvertragliche Mobilitat

|+ |+ |+ |+

e Verbesserung der Energiebilanz

MaBnahmen

1. Vorbereitung
1.1 a. Bauleitplanung (inkl. Fachuntersuchungen) / Vorbereitung nach § 140 BauGB
1.1.  b. Altlastenuntersuchungen (Plausibilitatsprifung)
1.1.1 c. Evtl. weitere Fachplanungen / Vertiefungen

2. OrdnungsmaBnahmen (2.1 Bodenordnung, 2.4 ErschlieBungsanlagen)

2.1 d. Grunderwerb fur Durchwegung
2.3 d. Abriss Anbau Haus Schmuggelstieg Nr. 5 und Verlegung Gashauschen, Marktplatz
2.3 e. Abriss Innenhofe (fir 2.4.4 b.)
2.4.1 b. ES. 02 Umbau Schmuggelstieg, Am Tarpenufer abgeschlossen
2.4.2 a. Umbau / Erweiterung Marktplatz zur Tarpenbek, Ufergestaltung
2.4.2 b. Neugestaltung Park und Weg
2.4.3 b. Wegeverbindung Am Tarpenufer — Tarpenbek bis auf Hamburger Seite
b

2.4.4. b. Durchwegung Innenhéfe / Verb. Ohechaussee am Tarpenufer
2.4.5 c. am Tarpenufer 3-5, 30 6ffentliche Stellplatze
3. BaumaBnahmen (3.1 Modernisierung, 3.2 Neubebauung und Ersatzbauten)
3.1 a. Forderung von energetischen MaBnahmen, Larmschutz
3.1 b. Ladenzeilen Am Tarpenufer
3.2 b. Neubau Penny (Lebensmittler und Wohnen OG)
4. Ausgaben fiir sonstige MaBBnahmen
4. f. Weihnachtsbeleuchtung
5. Citymanagement
5. a. Quartiersmanagement Schmuggelstieg 2009 abgeschlossen
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ANHANG 1 STECKBRIEFE DER TEILBEREICHE UND VERORTUNG DER MASSNAHMEN

Teilflache 5 Ohechaussee / Ochsenzoller StraBBe

MaBnahmen im gesamten Teilbereich (ohne Verortung):

1.1a 1.1b
3.1a
4.f

54

92



ANHANG 1 STECKBRIEFE DER TEILBEREICHE VVERORTUNG DER IMIASSNAHMEN

Teilflache 5 Ohechaussee / Ochsenzoller StraBe

Ausgangslage

34/82-96, 34/85, 34/174,56/5-6,125/11, 56/10-11, 53/3-5, 58/4 und
Teil 1201 des Flur 15 der Gemarkung Garstedt

Flurstiicke

GebietsgroBe ca. 26.940 mz?

Einzelhandel, Gewerbe, Dienstleistung, Wohnen, Parken, offentliche

derzeitige Nutzung
Verkehrsflache

§ 34 BauGB: Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet (flr stidlichen
Teil)

Planrecht

Bauform, Geschossigkeit Flachbauten, MFH, I-1lI

Eigentlimer privat
Baualter Gebdude teilweise vor 1953, Aldi in jiingerer Vergangenheit errichtet
Ziele

e Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion

e Starkung als Wohnstandort

e Aufwertung Stadtbild/6ffentlicher Raum

o Stadtvertragliche Mobilitat

+ |+ |+ |+ |0

e Verbesserung der Energiebilanz

MaBnahmen

1. Vorbereitung
1.1 a. Bauleitplanung (inkl. Fachuntersuchungen) / Vorbereitung nach § 140 BauGB
1.1.  b. Altlastenuntersuchungen (Plausibilitatsprifung)
2. OrdnungsmaBnahmen (2.1 Bodenordnung, 2.4 ErschlieBungsanlagen)
2.1 c. Grunderwerb fur Wegeverbindung
2.3 f. Abriss ehem. Aldi-Immobilie Ochsenzoller StraBe
2.4.1 c. Umgestaltung Ochsenzoller StraBe, Vorplatz
2.4.3 c. Weg Ochsenzoller StraBe — Ohechaussee
3. BaumaBnahmen (3.1 Modernisierung, 3.2 Neubebauung und Ersatzbauten)
3.1 a. Férderung von energetischen MaBnahmen
3.1 b. Fassadengestaltung
3.2 c. Wohnbebauung ehemals Fressnapf u. Ahornallee
3.2 d. Wohnen und Gewerbe Ohechaussee (langfristige Option)
3.2 g. Ecke Ohechaussee / Am Tarpenufer
4. Ausgaben fiir sonstige MaBBnahmen
4. c. Ubernahme von Méblierungselementen aus dem PACT-Bereich
4. f. Weihnachtsbeleuchtung
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ANHANG 2 MASSNAHMEN, KosTEN FINANZIERUNG

Jaynuadie] we aassneydssyo ‘gq4aA/ ajoyuauu] Sundamydung

o

9738(d|193S 3Yd1[3UH0 negnaN |

@

300°000'08T

3joyuauu]

vve

23ssNeyIBYQ - 9YeJIS 43||0ZUISYIQ oM

S

Jaquadie] - yajnuadie] wy SunpulqJanagam |-

el

*13S 498unqz|N - yaquadie] Sunpulgianadam |

300°0SC'¥ST

asam

€v'e

oM pun dued Sunyeysadnan|-

Qo

Japnyaquadie] siq ‘ziejdpieiN nequin

<

300'00S'SES

azield

(444

29ssneydayQ Sunznauy zie|d ‘9geas 43||0zuasydQ Sunyersadwin

o

Jajnuadie] wy ‘8a11s|983nwiyds nequin ¢0'S3

g

uaejueuaqgan ‘Pul 43S 4284nqz|n Sunijeisa8nan |

@

300°000'SVL'T

3||2153)jeysng Sun3aIa pun uagess

Lve

300°0SL'6LS'

ua8ejuesSungaijydsi3z

&4

*13S 19]|0ZUasY2Q 3l[IgOWW|-Ip|Y ‘Waya ssuqy|"

("d v'v"2 4ny) djoyuauu] sslqy |

z3e|dpjIe | ‘usydsneysen SundalIaA ‘nequy ssuqy|

( ayoe|yzae|dyaed “pjui) @assney) "yuadueq /aassney) ‘qagass }INISpunIo ssuqy

(115 49814nqz|N) 92181d][21S BYII[IUBHO 4N SSUQY|*

8un3amydung Jnj giamiapunio

“13S 4984nqz|n/aassney) 19819qagas 2323 aJa1eny aydl|pns sunneqag ssUqy|:

)
B
p
)
q
e

SunpuigJanada Jny qramiapunio

ayoelyzie|dyied pun -jied glamIapunig|:

(;wo0vY) @yess 4231nqz|n ayde|4 giamispunio|:

P
K
q
e

300°000'82S°'T

q4amiapunip / Sunupiouapog T'

300°000°0ST

(X4

uadunyaiiap / usdunueldydeq aisydM |-

o

CQHLUNU—JMNHJ..\_UmCOH\_/\ pun wneg

o)

G - T 219199 uejduawiyey

[

300°T8T ¥0T

uasunyonsiajun IPUINISGIOA

[

()

(x)

()

Sunynudsielljiqisneld (x) - uagunyonsiajunuaisep|y|’

Qo

goneg OpT § Yyoeu Sunuasagiop / (uaBunyonsiaiunyded ‘pul) Sunuejduajneg

<

300°000'6TT

goneg ovT § yoeu Sunjiaiaqion

(1yo1s1agns3unualzueul pun -us1soy)
U9MJBUSISOY Yoeu uswyeusew|azull Jap Suniapal|n

ST0Z-800C

S 191499

V191999

€191499

191935

1391930

191g981wesan

8ansjE83nwyds

U3J3UdZ|193SHQ PUN -1PeIS SAINY

1P31SISPION IPEIS

awiyeugew|azuil/1euaisoy

:191998s8unJapaod
:awyeugewiwesan
:apulpwWan /ipeis

94



ANHANG 2 MASSNAHMEN, KosTEN FINANZIERUNG
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ANHANG 3 QUELLEN- / LITERATURLISTE

Verwendete Literatur:

BPW Hamburg/BulwienGesa AG: Gutachten zur Ent-
wicklung und stadtebaulichen Ordnung des Nahver-
sorgungszentrums am U-Bahnhof Ochsenzoll , Stand:
27.06.2008

Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung (BBSR) (Hrsg.), Programm Aktive Stadt und
Ortsteilzentren , Das Zentrenprogramm der Stadte-
bauférderung; September 2009

CIMA : Antrag auf Einrichtung eines Innovativbereiches,
Stand: 28.08.2009

CIMA Bericht: Quartiersmanagement Schmuggelstieg,
Konzept zur Umsetzung eines Quartiersmanagements
am Schmuggelstieg in Norderstedt; Abschlussbericht
far das 1. Jahr (2007/2008); Abschlussbericht fir den
Zeitraum Mitte Juli 2008 bis Mitte Juli 2009

CIMA Projektskizze ,,Marktviertel Schmuggelstieg”,
Stand: 02.03.2006

Dusterhoft/konsalt  fur Bezirksamt Hamburg-Nord:
Zukunft Langenhorner Markt, Ergebnisse des Gutach-
ten- und Beteiligungsverfahrens; 2009

Gewos, Wohnungsmarktkonzept Norderstedt, Marz
2009

Haspa (Hrsg.) Hamburg von Altona bis Zollenspieker —
Das Haspa-Handbuch fir alle Stadtteile der Hansestadlt,
2002

IHK Schleswig-Holstein (Hrsg.): PACT-Initiativen in
Schleswig-Holstein Praxistipps und Informationen fur
die Arbeit mit dem neuen Stadtentwicklungsinstrument
in Schleswig-Holstein, Juli 2007

Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein: Stad-
tebauférderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Hol-
stein, StBauFR 2005

Ecofys Germany GmbH fur die Stadt Norderstedt: Kli-
maschutzorientiertes Energiekonzept fur den Geb&aude-
sektor in Norderstedt der, - Bericht 2009;

OX-BID-Antrag und Gebietsabgrenzung, August 2009
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Stadt Norderstedt: Beschlussvorlage zur Projektskizze
~Marktviertel Schmuggelstieg” Umsetzungskonzept —
Kosten Finanzierungsplan, Ausschuss fiir Stadtentwick-
lung, Umwelt und Verkehr vom 15.02.2007

Stadt Norderstedt (Hrsg.): ISEK — Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept Norderstedt 2030, FIRU mbH / BWW,
September 2009

Stadt Norderstedt, Umsetzungskonzept Marktviertel
Schmuggelstieg, Stand : 16.08.2007

WeiB3, Ferdinand: OXBID Entwicklung eines MaBnah-
men- und Finanzierungskonzepts und Reflexion der
Vorbereitungsphase eines Business Improvement Dis-
tricts am Beispiel des Nebenzentrums Hamburger Och-
senzoll, Diplomarbeit an der HCU Hamburg, 2009

Xylander, M, von Essen, M. (Hrsg.): Norderstedt — Von
der Stadtgriindung bis 1994, Norderstedt 1994



Pléne:

Ausbau Knoten Ochsenzoll mit den Bauabschnitten,
Stand April 2008

Gestaltungsplan fir die StraBen Schmuggelstieg und
Am Tarpenufer, Stand: Dezember 2009

Norderstedt B-Plane: 103, 5-Ga-04, 5-Ga-09, 5-Ga-01,
5-Ga-06, 5-Ga-08, 5-Ha

Flachennutzungsplan 2020 Stadt Norderstedt, PPL,
Stand: 04.09.2008

Websites:

www.aktivezentren.de (letzte Zugriff 15.0ktober 2010)
www.ib-sh.de/1898/ (letzte Zugriff 15.0ktober 2010)
www.oxbid.de (letzte Zugriff 15.September 2010)

www.schmuggelstieg.de (letzte Zugriff 15.September
2010)
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Handlungsschwerpunkte

@ Handlungsschwerpunkte

Wichtige Verknupfungen
herstellen, prufen, verbessern

Hons siede

Neuentwicklung
(Nutzung, Struktur)

Umbau Bestand:

- Modernisierung (energetische
Optimierung)

- Nachverdichtung

- Neuordnung ruhender Verkehr

- Entsiegelung

- Larmschutz

Attraktivitatssteigerung
Aufenthaltsqualitat

Teilflachen 1-5:

1: Ulzburger Str. / Segeberger
Chaussee

2: Nordliche Ohechaussee zw.
Ulzburger Str. und
Ochsenzoller Str.

3: Langenhorner Chaussee /
sudliche Segeberger
Chaussee / Tarpenbekpark

4: Schmuggelstieg /

Am Tarpenufer

5: Ohechaussee / Ochsenzoller

Strale

—— = Plangebietsgrenze

Auftraggeber:
EGNO, Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH

Auftragnehmer:

MaRstab: 1 : 2.000 (A3 i.0.) 69 Stand: 08.11.2010

Entwicklungskonzept
Norderstedt Schmuggelstieg




Teilflache 2

Teilflache 1

Aufwertung Stadtbild als Teil

des Zentrums

- Modernisierung Bestand -
Eckbebauung,

- Nachverdichtung Wohnen, Neu-
ordnung Parken

- Entsiegelung v. Flachen

- Verbindung Gorlitzer Weg - Ulz-
burger Stralle

Neuentwicklung als Teil des Zentralen Versorgungsbereiches
Schaffen eines stidtebaulichen Entrees

- Nutzungsmix aus Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen

- Schaffen eines stadtebaulichen Entrees

—Neuordnung Parken: Quartiersgarage u. Parkplatz

- Aufwertung d. offentlichen Raumes: Ulzburger Str. Slid, Vorplatz
- Modernisierung Bestandsgebaude

- Optimierung FulR-/ Radwegverbindung zur Tarpenbek u. Tunnel
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Teilflache 4

Umstrukturierung an der Tarpenbek: Sicherung
Einzelhandel u. Stirkung der Wohnfunktion

- Neu: offentliche Stellplatze, Einzelhandel, Wohnen (OG)
- Modernisierung, Umbau Bestandsgebaude @
- Anlage FuRwegverbindung Ohechaussee - Tarpenufer g

- Neuordnung Parken im Innenhof

- Verlagerung technische Infrastruktur (Gashauschen),

Marktplatzerweiterung

Teilflache 5

Langfristige Umstrukturierung, Starkung der Wohnfunktion

- Modernisierung, Teilabriss Bestand, neu: Wohnen

- Larmschutz a. d. Chaussee, Dienstleistung

- Sicherung FuRwegverbindung Ochsenzoller Straf3e/Ohechaussee

- Aufwertung Ochsenzoller Stralle
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Stadtebauliches
Entwicklungskonzept
Malinahmen

Platzflache, StralRenraum-
gestaltung neu

PACT-Bereich

Ausbau Fuf3- und Radwege-
verbindung

FuRgangeriberweg

Griinzug / Aufwertung
Raumpragende Baume
(Bestand/Neu)

Zufahrt Parken / Erschlieltung
(Mull, Rettungsfahrzeuge)

Entsiegelung

Abriss Bestandsgebaude
Neubebauung / Geschosshdhe
langfristige Option

Aufwertung Stadtbild
(Fassadengestaltung/Umbau)

Gebaude vor 1994 (Prafung
Modernisierung / energetische
Sanierung, Larmschutz)

Gebaude nach 1994
(innerhalb Plangebiet)

Flache in Abstimmung

Quartiersgarage,
offentliche Parkplatze

Plangebietsgrenze

Teilflache 3

Grof3baume Tarpekpark

Langenhorner Chaussee
- Verbesserung Larmschutz
- Neuordnung Parken: Quartiersgarage

Neuentwicklung als Teil des zentralen Versorgungsbereiches,
Schaffen eines stidtebaulichen Entrees und "Gesicht" zum Park
- Aufwertung, Belebung d. Freiraums durch neue Randnutzungen, Erhalt der

- Nutzungsmix aus Dienstleistung u. Wohnen, ggf. soziale Infrastruktur
- Optimierung Fuf3-/ Radwegverbindung zwischen Schmuggelstieg, Tunnel und

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

ManRstab: 1 : 2.000 (A3 i.0.)

EGNO, Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH

BURO DUSTERHOFT
Architektur und Stadtplanung
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